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1 ÚVOD 
Developerská činnost je poměrné mladé odvětví, které zažívalo nejvyšší boom 
v minulosti. V souvislosti s oslabováním české ekonomiky, poslední tři roky, klesá 
stavební produkce. Stavebnictví je jedním z nejdůležitějších sektorů národního 
hospodářství. Podílí se přibližně 12 % na HDP a s počtem 440 tisíc zaměstnanců je 
třetím největším zaměstnavatelem v ČR.  
Na trhu se objevuje stále spousta nových developerských projektů, ačkoliv poptávka 
poklesla. Je třeba si položit otázku, jaký bude následující vývoj a zda již není trh 
přesycen byty či kancelářemi, které zůstávají neobsazeny z důvodu nízké poptávky. 
Developeři si stávající problematiku uvědomují a snaží se na vzniklou situaci reagovat. 
Projekty se stávají propracovaněji a promyšlenější. Je kladen důraz na dopravní 
dostupnost, občanskou vybavenost, lukrativní lokalitu, poslední dobou se často 
developeři uchylují k projektům s energeticky úsporným bydlení.  
Cílem diplomové práce je popis řízení developerského projektu v existující firmě. První 
kapitoly jsou věnovány základním pojmům projektového řízení, které k problematice 
developerského řízení neodmyslitelně patří. Další důležitá část je popis samotného 
developerského projektu a postupy řízení v jednotlivých fázích developerského 
projektu. Následuje neméně důležitá kapitola, zabývající se analýzou developerského 
trhu v Brně, zaměřující se především na kancelářský trh, logistiku a rezidenční 
výstavbu. Další kapitoly se zabývají řízením projektů v brněnské developerské 
společnosti a jejich všeobecnými postupy. Poslední kapitola je zaměřena na realizovaný 
developerský projekt společnosti, seznámení s ním, postupy výstavby a činnost 
manažera na projektu. Práce je zakončena stanovením vybraných rizik na realizované 
stavbě, jejich porovnání jak z hlediska developerské společnosti, tak i stavební firmy 
a výpočet jejich významnosti.  
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2 CHARAKTERISTIKA PROJEKTU 
2.1 Projekt 
Než se dostaneme k samotným developerským projektům, je třeba si charakterizovat 
a následně vysvětlit základní pojmy. 
Projekt lze nejobecněji definovat jako určitý záměr, který nám slouží k provedení 
významné změny, pro kterou nám platí další podmínky. Jedná se o acyklický děj, který 
je předurčen přípravou a realizací. Každý projekt je ve své podstatě jedinečný 
a neopakovatelný proces, který má svůj rozpočet, harmonogram a konec. Projekt bývá 
charakterizován i dalšími podmínkami jako jsou: 
 Předem stanovené cíle – Vyjádřené vzájemné závislosti věcně, ekonomicky 
a v čase, prostředky potřebné k dosažení zdroje a cílů, ze kterých budou získány. 
 Účast více osob – Osoby s různou odborností a s různým posláním v různých 
fázích projektu. 
 Struktura a vymezení okolí – K projektům souvisejícím i navazujícím. 
 Systémový přístup – Komplexní přístup k přípravě a realizaci. [1] 
2.2 Druhy projektů 
Projekty rozlišujeme do čtyř základních druhů. Tyto projekty se rozlišují podle různosti 
nároků na řízení: 
 Projekt spojený s výstavnou – Tyto projekty bývají často označovány jako 
projekty investiční. Hlavním znakem projektů tohoto druhu je významný až 
určující podíl výstavby. Stavbu lze považovat za produkt procesu výstavby. 
Může jít jak o novou stavbu, tak i o rekonstrukci stávající stavby. 
 Projekty výzkumné a vývojové – Tyto projekty řeší především inovační 
záměry. V tomto případě vyžaduje projekt zásadní řešení v komplexu všech 
činitelů. Jde-li například o vyšší inovaci výrobku, musí být vyřešen 
i technologický proces výroby společně se zařízením, na kterém výroba probíhá. 
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 Projekty organizační – Organizační projekty jsou projekty, které jsou obvykle 
orientovány na uspořádání jednorázových nebo opakovaných významných akcí. 
Mezi takové projekty je možné zařadit například mimořádné, havarijní situace. 
Účelem organizačního projektu je nastolit situaci do té míry, ve které se 
nacházela před nastalou mimořádnou situací. 
 Jiné druhy projektů – Projekty, ve kterých převládají nehmotné prvky. Jako 
příklad lze uvést rozvoj informační technologie, nebo informačních systémů, 
projekty v oblasti kultury. 
Ve více případech se setkáváme s kombinací jednotlivých druhů projektů. Projekty 
spojené s výstavbou mívají v některých případech charakter vyšší kvalitativní inovace 
a musí řešit i organizační změny. [1] 
2.3 Fáze životního cyklu projektu  
I když jsou mezi projekty různé rozdíly, lze nalézt základní procesy vyskytující se 
u většiny z nich. Jde o sled pěti fází, které provádí projekt od jeho začátku až do konce. 
Těchto pět fází se rozděluje: [2] 
 Fáze koncepčního návrhu – vstupní formulace idejí: cíle, účel, požadavky, 
studie proveditelnosti (technologické, finanční a ekonomické, operační). 
 Fáze návrhu projektu – návrh organizační struktury celého projektu, způsoby 
komunikace, příprava časového plánu a rozpočtu. 
 Fáze podrobné přípravy – výstupem je podrobný plán projektu, ve kterém se 
nachází: 
o Časový plán zahrnující vazby mezi jednotlivými činnostmi. 
o Rozpočet. 
o Požadavky na zvolený navrhovaný systém. 
o Podrobnou strukturu prací s popisem činností. 
o Určení finančních zdrojů. 
o Plán eliminace rizik. 
o Očekávaný tok peněz. 
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 Fáze vývoje, produkce – dosažení cílů k dokončení projektu v daném čase 
a v rámci nákladů tak, jak byl v plánu navržen.  
 Fáze ukončení – dokončení práce jak na projektu, tak i na dokumentech. 
Předání výsledku zákazníkovi. Dochází k vyhodnocení celého procesu. [4] 
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3 PLÁNOVÁNÍ PROJEKTŮ 
3.1 Proč je nutné plánovat 
Veškeré plánování napomáhá jak koordinaci, tak komunikaci ve všech fázích projektu. 
Plány jsou závislé na znalosti tří faktorů: 
 Kde nyní jsme. 
 Kam se chceme dostat. 
 Jak se dostaneme tam, kde chceme být. 
Spousta projektů, které je zadáváno v rámci vlastní organizace se uskutečňují se 
na základě dlouhodobých plánů. Krátkodobé plány vznikají v kontextu s plány 
dlouhodobými. Takovým to plánům říkáme hierarchické. Plány projektových úkolů jsou 
pak součástí celkového plánu projektu. Plánování je opakující se proces, to znamená, že 
se přepracovávají projektové plány v případě změn jiných plánů na nich závazných. 
V případě dlouhodobého plánu, který nám zasahuje do rozmezí pěti až deseti let, 
nepochybně dochází ke změnám. Může jít o změny priorit a projekty se přidávají nebo 
ruší v reakci na dynamický vývoj okolí prostředí. [3] 
 




Plán – požadavky na zdroje (lidé, věci, 
termíny, rezerva) 
 
 KDE SE NACHÁZÍME 
KAM SE CHEME DOSTAT 
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4 INVESTIČNÍ ROZHODOVÁNÍ 
4.1 Firemní investiční rozhodování 
Investiční rozhodování lze definovat jako jedno z nejvýznamnějších firemních 
rozhodnutí. V jeho náplni je rozhodování i přijetí či zamítnutí jednotlivých investičních 
projektů připravené firmou. Čím větší a rozsáhlejší projekt je, tím větší dopady má 
na samotnou firmu. Úspěšnost jednotlivých projektů významně ovlivňuje 
podnikatelskou prosperitu firmy a naopak v případě neúspěchu může být příčinou 
vážných potíží, které mohou v tom nejhorším případě vést až k samotnému zániku 
firmy. 
Investiční rozhodování, především strategického charakteru, by mělo vycházet 
ze strategie firmy. Ta určuje základní cíle firmy a způsoby jejich dosažení. Významnou 
roli zde hrají finanční cíle, formulované jako dosažení určité míry zisku, resp. dosažení 
určité rentability vynaloženého kapitálu. Investiční rozhodování představuje významný 
nástroj a prostředek, který může přispět k růstu hodnoty firmy. Z toho pak plyne 
i zásadní význam těch kritérií hodnocení a výběru investičních projektů (čistá současná 
hodnota, index rentability). 
Příprava, hodnocení a výběr investičních projektů by měl vycházet ze strategických 
firemních cílů a také by měl respektovat jednotlivé složky strategie: 
 Výrobková – které výrobky a služby chce firma rozvíjet. 
 Marketingová – kde chce firma působit, na jaký trh se chce orientovat, jak se 
na něj chce dostat a jak bude podporovat prodej. 
 Inovační – technologie, procesy a produkty, na které se zaměří inovační úsilí 
firmy. 
 Finanční – struktura zdrojů financování, ke které chce firma dospět. 
 Personální – druh pracovníků, kompetence a znalostí, na které se chce firma 
spolehnout. 
 Zásobovací – základní druhy vstupů a jejich zabezpečení. 
Kromě interních faktorů, které jsou spojeny s firemní strategií, případně s omezeností 
určitých zdrojů, musí investiční rozhodování respektovat i určité externí faktory spojené 
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s okolím. Spousta z těchto faktorů má charakter faktorů rizika a nejistoty, která lze 
obtížně předpovídat. Způsob respektování těchto faktorů a jejich splynutí 
do investičního rozhodování významně ovlivňuje kvalitu tohoto rozhodování. 
Nelze opomenout, že podnikatelské okolí nepřenáší pouze rizika. Přináší také zdroje 
příležitostí, které mohou být základem zajímavých investičních projektů. O velkých 
projektech se obvykle rozhoduje na vrcholové úrovni jako je rozhodnutí valné hromady 
nebo představenstva společnosti. Pravomoc rozhodovat o projektech středního rozsahu 
může být přenesena na nižší úrovně, jako jsou například divize. [12] 
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5 RIZIKA  
5.1 Rizika a jejich klasifikace 
5.1.1 Definice rizika 
Historie pojmu „riziko“ sahá až do 17. století. V tehdejší době se objevilo v lodní 
dopravě pod pojmem „risico“. Pojem vycházel z italštiny a označoval úskalí, kterému se 
museli plavci vyhnout. Postupem času se pojmem „risico“ vyjadřovalo „vystavení 
nepříznivým okolnostem. V encyklopediích staršího data lze pod tímto heslem nalézt, 
definici vysvětlující pojem riziko jako odvahu či nebezpečí, popřípadě odvážit se 
něčeho. V pozdější době se pak termín riziko vykládá jako smysl možné ztráty. Dnešní 
pochopení pojmu rizika je nebezpeční vzniku škody, poškození ztráty či zničení, 
případě nezdaru při podnikání.  
Riziko je definováno různě. Lze uvést pár příkladů jako například: 
 Variabilita možných výsledků nebo nejistota jejich dosažení. 
 Odchýlení skutečných a očekávaných výsledků. 
 Nebezpečí chybného rozhodnutí. 
 Spekulativní riziko – Možnost vzniku zisku nebo ztráty. 
 Střední hodnota ztrátové funkce. 
 Pravděpodobnost či možnost vzniku ztráty, obecně nezdaru. [6] 
Spousta firem problematiku zkoumání rizika podceňuje. Takováto lehkovážnost ovšem 
může v krajních případech pro firmu znamenat velké problémy, popřípadě i ukončení 
podnikatelské činnosti. S riziky se setkáváme ve všech fázích životního cyklu projektu.  
Na podnikatelské riziko je třeba nahlížet z dvou stránek. První z nich je stránka 
pozitivní, kde se setkáváme s vidinou vyššího zisku, popřípadě vyššího úspěchu, nebo 
negativní, kde dochází k nebezpečí hospodářských výsledků.  
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Řízení rizik sleduje dva cíle: 
 Zvyšování pravděpodobnosti úspěchu a snížení nebezpečím úspěchu projektu 
na minimum. 
 Zjištění rizikových faktorů působící na projekt, stanovení velikosti těchto rizik 
a nalezení opatření na eliminaci rizik popřípadě jejich snížení. 
Rizika lze členit na systematická a nesystematická. Systematické riziko postihuje ať už 
ve větší nebo menší míře všechny hospodářské subjekty. Je vyvolané např. změnou 
legislativy, změnou fiskální a monetární politiky, celkovou změnou trhu. Velmi často se 
jedná o rizika makroekonomická. Riziko nesystematické je typické pro jednotlivé 
subjekty. V těchto případech jde o rizika mikroekonomická. 
Další způsob jak se dá na riziko nahlížet je z pohledu ovlivnitelnosti popřípadě 
neovlivnitelnosti. Ovlivnitelné riziko je takové riziko, které lze zásahem částečně nebo 
úplně eliminovat. U neovlivnitelného rizika není možné působit na příčinu jeho vzniku, 
ale můžou se přijmout opatření k jeho snižování. 
Z dalšího pohledu lze rizika rozdělit na vnitřní a vnější. Vnitřní rizika jsou taková 
rizika, která souvisí s faktory uvnitř firmy. To může být například závažné pochybení 
pracovníků ve firmě.  
Tříděním rizik lze určit rizika primární a sekundární. Primární riziko vzniká náhodně 
a je tvořeno výše uvedenými riziky. Sekundární riziko je vyvolané přijetím opatření 
proti rizikům primárním. [11]  
5.1.2 Procesy řízení rizik 
Řízení rizik zahrnuje následující faktory: 
 Stanovení kontextu 
 Identifikace rizika 
 Analýza rizika 
 Ošetření rizika 
 Monitorování a přezkoumání rizika 
 Komunikace a konzultace 
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5.1.2.1 Stanovení kontextu 
Ve fázi stanovení kontextu jsou identifikovány cíle, vnější a vnitřní parametry, které 
mají být zohledněny při managementu rizik. Řízení rizik by měl být zároveň provázán 
s řízením rizik v celé firmě. V této fázi jsou stanoveny postupy a zodpovědnosti 
pro konkrétní postup managementu rizik v daném projektu. 
Management rizik lze rozdělit dvojím způsobem: 
 V případě identifikace nebezpečí se snažíme okamžitě toto nebezpečí posoudit 
a najít na něj vhodnou odezvu. 
 Druhý způsob je takový, že dojde k identifikaci všech nebezpečí a postupně 
jedno po druhém posoudíme. Nakonec se pokusíme pro všechny posouzené 
případy nalézt vhodné odezvy. 
Stanovení kontextu můžeme shrnout tak, že jde především o určení metody, která bude 
použita a jak bude vypadat postup při její aplikaci.  
5.1.2.2 Identifikace rizik 
V části nazvané identifikace rizik dochází ke snaze identifikovat nebezpečí, která 
mohou ohrozit projekt. Tato nebezpečí se pokoušíme zaznamenat a co nejpřesněji 
popsat. Nelze sestavit seznam všech možných nebezpečí, která mohou ohrozit projekt. 
Proto je třeba identifikovat významná nebezpečí, která mohou výrazně ovlivnit úspěch 
projektu. Některé firmy používají takzvaný check list, kde je zpracován seznam 
nebezpečí vyhodnocených z projektu minulých. Sestavený tým se nad jednotlivými 
položkami zamýšlí a vyhodnocuje, které případy jsou pro daný projekt konkrétní, 
a který ne. Ke každému projektu je sepsán nový seznam nebezpečí. [10] 
V této fázi se používá nejčastěji metody: 
 Brainstorming – Pravděpodobně nejpoužívanější metoda identifikace rizik. 
Tato metoda je založena na volné diskuzi s využitím intuitivního tvůrčího 
myšlení. Cílem je sestavit seznam rizik zkoumaného projektu a na kterém bude 
založena následná analýza. 
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 Delfská metoda – Tato metoda probíhá formou rozesílání a následného 
vyhodnocování dotazníku vyplňovaných členy týmu. Kroky při jejím použití 
mohou být následující: 
o V prvním kole odborníci vyjmenují rizikové faktory analyzovaných 
z projektu. 
o Pracovní tým rizikové analýzy vyhodnotí údaje od odborníků a setřídí je 
podle četnosti výskytu. Identifikované rizikové faktory se rozešlou 
stejným odborníkům do druhého kola, aniž se uvede četnost výskytu 
jednotlivých rizikových faktorů. 
o Ve druhém kole odborníci stanovují pořadí důležitosti rizikových faktorů 
na základě jejich možného negativního dopadu. 
o Pracovní tým rizikové analýzy opět pomocí četnosti výskytu sestavuje 
seznam rizikových faktorů pro další analýzu. 
Seznam rizikových faktorů by měl obsahovat tyto informace: 
 Druh rizika. 
 Popis rizika. 
 Pravděpodobnost vzniku. 
 Souvislost s dalšími zdroji. 
 Nositel rizika. 
 Možná protiopatření. 
 
 SWOT analýza – Vychází ze zkratky čtyř anglických výrazů Strengths – silné 
stránky, Weaknesses – slabé stránky, Opportunities – příležitosti, Threats –
 hrozby. SWOT analýza je analýzou vnějšího a vnitřního prostředí. V analýze 
vnějšího prostředí jsou zkoumány příležitosti a hrozby, které pro projekt vytváří 
okolní prostředí. V analýze vnitřního prostředí se sledují silně a slabé stránky 
projektů. SWOT analýza vychází z předpokladu, že strategického úspěchu se 
dosáhne maximalizací příležitosti a přednosti a minimalizaci hrozeb 
a nedostatků. [11]  
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5.1.2.3 Analýza rizik 
V analýze rizik se vychází z již výše zmíněného seznamu rizik. Odhaduje se 
pravděpodobnost výskytu určitého nebezpečí a odhaduje se výše předpokládaného 
nepříznivého dopadu. Využívá se techniky expertních odhadů, v případě, nemáme-li 
tabulky sloužící k přesnému určení pravděpodobnosti. Neurčitost expertních odhadů je 
možné snížit tím, že si nepříznivý dopad do projektu rozložíme na menší složky. Tyto 
menší složky se pak jednodušeji odhadnou. Z těchto menších složek pak lze vypočítat 
celkový dopad, který je obvykle zatížen menší chybou než při odhadu celého případu. 
[10] 
Analýza rizik může být: 
 Kvantitativní – Založena na číselných charakteristikách. Výstup musí mít 
kvantitativní charakter, jinak není možné výpočet zrealizovat. Při kvantitativní 
metodě je také třeba znát nebo určit rozdělení pravděpodobnosti. Nevýhodou 
této metody je náročnější na provedení a zpracování výsledků. 
 Kvalitativní – Používají expertní hodnocení. Toto hodnocení je vždy do určité 
míry subjektivní. Hlavním symbolem kvalitativní metody je vyjádření rizika 
v určitém rozsahu, pravděpodobnosti nebo slovem. Jedná se o metodu rychlou, 
jednoduchou, kde ovšem její hlavní nevýhoda je právě subjektivnost. [11] 
5.1.2.4 Hodnocení rizika 
Záměrem tohoto kroku je provést rozhodnutí, která rizika se mají ošetřit, která se 
mohou zanedbat, nebo která naopak nelze akceptovat. Obecné doporučení je vycházet 
z paretovského principu 80/20. To znamená velmi dobře ošetřit 20% nejvýznamnějších 
rizik. V případě potřeby je možné použít klidně i většinu prostředků na ošetření rizik 
a zbylé prostředky ponechat jako rezervu. 
5.1.2.5 Ošetření rizik 
Cílem této fáze je snížení rizika na takovou úroveň, že projekt bude s vysokou 
pravděpodobností úspěšně realizovatelný. Nejjednodušší je riziko je riziko akceptovat. 
Jak velkou hodnotu rizika jsme schopni přijmout, by mělo vyplynout z firemní strategie. 
V případě, že firma strategii řízení rizik nemá, musí si na množství akceptovatelného 
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rizika sestavit tým. V případě, že je riziko vyšší, měli bychom reagovat nějakým 
vhodným opatřením. V praxi se nejčastěji používají následující řešení: 
 Přenesení rizika tím, že se nepříznivá událost pojistí. 
 Riziko se zmírní tím, že se navrhne opatření, které by ho mělo snížit. 
 Navrhne se jiné řešení, které rizikovou událost vůbec neobsahuje. 
 Vytvoří se rezerva, která umožní nepříznivou situaci kompenzovat. 
 Vytvoří se takzvaný plán B pro případ vyskytnutí rizika. 
Opatření reagující na riziko, tak aby se snížila jeho hodnota, je tvůrčí proces. Takový 
proces vyžaduje kreativní myšlení všech členů týmu. 
Konkrétní opatření, ve většině případů, vyžadují určité náklady, se kterými je pak nutno 
v projektech počítat. Hlavní prioritou týmu je navrhnout taková opatření, která 
nepřevýší hodnotu rizika. V případě, že se tým shodne na určitém opatření, měla by být 
taková opatření stanovena osobní zodpovědností. 
5.1.2.6 Monitorování a přezkoumání 
Dalším krokem je realizace projektu. Je ovšem nutné všechna rizika i nadále sledovat, 
protože může dojít k řadě událostí: 
 Může dojít ke změně podmínek, které ovlivní významnost pravděpodobnosti 
nebo významnost rizika. V případě, že takový jev nastane, je nutné opět 
přepočítat aktuální významnost rizika a doplnit nová opatření. 
 Může se objevit nová významná hrozba. V takovém případě ji musíme 
kvantifikovat a navrhnout pro ni opatření. 
 Hrozba, kterou jsme analyzovali, může pominout. V takovém případě je možné 
riziko vyřadit ze sledování. 
 Může nastat situace, kdy navržené opatření není dostatečné, ztratilo svoji 
účinnost. Nastane-li taková situace, je třeba stávající opatření modifikovat, aby 
bylo účinnější. 
 V případě, že dojde ke změně pravděpodobnosti, je třeba vypočítat novou 
hodnotu rizika. Taková situace může nastat, při změnách scénáře projektu. 
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Spousta projektových týmů zařazuje mezi své body porad sledování rizik.  Další řešení 
může být určení tzv. vlastníka rizika. Tato osoba je zodpovědná a v případě nutnosti 
kontaktuje vedoucího projektu o nastalé situaci a seznámí projektový tým 
s doporučeným řešením.  
Můžeme se setkat s registrem rizik, viz tab. 4-1. Jde o dokument, ve kterém je seznam 
veškerých sledovaných rizik. Ještě existuje registr příležitostí, který je veden odděleně 
v samostatném katalogu.  
Tab. 5-1–Příklad možné podoby registru rizik. Pramen: [10]. 
Grafická úprava vlastní 









aaa bbb 0,5 1 mil. 0,8 mil. … 0,05 mil. x 
… … 0,3 
0,3 
mil. 0,04 mil. akceptace 0,03 mil. y 
            
  Celkem X mil. 
5.1.2.7 Komunikace a konzultace 
Během všech fází managementu rizik je třeba komunikovat se všemi zúčastněnými 
stranami. Jde především o rozdílné zachycení vnímání rizik, které mohou mít velmi 
zásadní vliv na přijímání rozhodnutí v projektu. [10] 
5.2 Stavební rizika investora 
5.2.1 Struktura aktiv na stavebním trhu 
V oblasti stavebnictví se vyskytuje mnoho subjektů, které mají k investicím různé 
vztahy vycházející z jejich životního cyklu. Jde o investory, zhotovitele, výrobce 
a prodejce stavebních hmot, výrobce a prodeje stavebních strojů, projekční a inženýrské 
kanceláře, prodejci nemovitostí a orgány státní správy. Následující schéma ukazuje 
struktury zprostředkovatelských aktiv na stavebním trhu. 
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Obr. 5-1 – Struktura zprostředkovatelských aktiv na stavebním trhu. 













Druhé schéma nám ukazuje vzájemnou závislost možných rizik z činnosti některých 
subjektů, které působí na stavebním trhu. Nejsou v něm bohužel umístění různé typy 
investorů. Za investory jsou zde zastoupení pouze developeři a generální dodavatelé, 
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Obr. 5-2 – Vzájemná závislost výše možných rizik a kreativity ve vztahu  investici. 
Pramen: [8, str. 148] 
 
5.2.2 Pohled a účastníky z hlediska rizik 
Investor nahlíží na stavbu odlišněji než stavební firma. Počáteční myšlenka investora, 
proč realizovat stavební zakázku, vychází z budoucí vidiny dosažení zisku z prodeje 
po úspěšné realizaci či pronájmu. Popřípadě může dojít ke kombinaci těchto dvou 
činností. To znamená, že investor hodlá nadále stavbu využívat. Oproti investorovi vidí 
stavební firma stavbu pouze jen jako zdroj svého zisku. Některé stavební firmy se 
pokoušejí aktivněji zapojit do výstavby. Například se investorovi snaží nabízet 
předrealizační služby jako je vyhledání vhodného pozemku, zajištění bankovního úvěru, 
zpracování projektové dokumentace. Poptávku ze strany investora můžeme 
charakterizovat jako dosažení maximální kvality za minimální cenu. Naproti tomu 
stavební firmu zajímá zejména zisk ze stavby. Dodavatel při realizaci stavby dbá pouze 
na takovou kvalitu, aby splnil požadavky investora. Dodavatel dbá pouze na kvalitu 
požadovanou investorem. Sám stavbu ve vyšší kvalitě nerealizuje. Realizace ve vyšší 
kvalitě než je požadována investorem by zvyšovala pouze jeho náklady a tím pádem by 
snižovala jeho zisk za zhotovené dílo. Jde o různé pohledy investora a stavební firmy 
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na stavbu i na časové období, během nichž jsou oba subjekty se stavbou spjaty. Je 
zřejmé, že i na rizika související se stavbou oba nahlížejí rozdílně. 
5.2.3 Počáteční činnosti investora 
Každá investice začíná počáteční myšlenkou. Investor hledá odpovědi na otázky: kdy, 
kde, jak, kdo, co proč, za kolik a jaká jsou rizika investice. Investor provádí průzkum 
trhu, staveniště, lokality a to včetně dokumentace. Zpracovávají se ve variantách studie 
architektonické, proveditelnosti, hodnocení vlivu na životní prostředí apod. Cílem studií 
je rozhodnout o realizaci či zrušení akce. V případě rozhodnutí realizace projektu se 
hledá optimální řešení. Je vytvářena finanční, právní a organizační základna k realizaci 
zakázky. Stanovuje se rozsah potřeb, standardy, investor sestavuje orientační program, 
provádí odhad pořizovacích nákladů investice, stanovuje řízení projektu a stanovuje 
způsob organizace. V případě, že nemá investor vlastní kapacity k výkonu 
investorského dozoru, navazuje kontakt s technickým dozorem. 
Investor zpracovává nebo si nechává zpracovat studii proveditelnosti. Je nutné určit 
marketingovou strategii, provést analýzu trhu, je třeba stanovit co nejpřesnější velikost 
budoucí investice, materiálové a energetické vstupy, lidské zdroje, umístění výrobní 
jednotky, finanční analýzu, analýzu rizik, zpracovat analýzu organizace a řízení. 
Velice významnou roli v počáteční fázi hraje technický dozor investora, který chrání 
investora před špatným jednáním s dodavateli ve chvíli, kdy není investor 
profesionálem ve výstavbě. Na základě smluvního vztahu zastupuje technický dozor 
investora ve věcech objednavatele mu pověřených, provádí konzultační činnost 
pro investora. Osoba zastávající funkci technického dozoru investora není v přímém 
kontaktu s projektantem, jedná s ním však prostřednictvím investora, projekt ovšem 
kontroluje a zadává požadavky na projektové změny. 
5.2.4 Činnost investora od územního rozhodnutí po zahájení realizace 
Důležitou další činností investora je zadání zpracování projektové dokumentace 
k územnímu rozhodnutí, zajištění předvýrobní marketingové studie a budoucí 
zásobování. Nesmíme také opomenout zajištění pozemku pro budoucí stavbu. 
Na základě zpracovaného výkazu výměr, vyspecifikovaných standardů a dokumentace, 
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která by měla být alespoň na úrovni ke stavebnímu povolení, realizuje investor 
nabídkové řízení. Následuje vyhodnocení nabídek, přičemž se od účastníků očekává, že 
jejich nabídky budou obsahovat nabídkový rozpočet, harmonogram prací a upravený 
návrh smlouvy o dílo. Po vyhodnocení všech obdržených nabídek vybere investor 
nejvhodnějšího dodavatele. Dalším krokem je připravení podkladů pro vydání 
stavebního povolení. V okamžiku získání stavebního povolení může investor 
s vybraným dodavatelem uzavřít smlouvu o dílo a následně předat dodavateli staveniště. 
Investor také musí podat žádost na  vydání územního rozhodnutí, kde předkládá 
dokumentace i přílohy. Jedná se o různé doklady a vyjádření dotyčných orgánů. (Výpis 
z katastru nemovitosti, technická zpráva, vyjádření správců sítím správy veřejného 
osvětlení, odboru dopravy, památkové peče, životního prostředí, výstavby, technické 
správy komunikaci, hasičské záchranné služby, souhlas s trvalým odnětím zemědělské 
půdy, posudek hygienické stanice, vyjádření městského úřadu.) Konkrétní doklady 
a vyjádření se přikládají k žádosti o územním rozhodnutí. Závisí však vždy 
na konkrétním projektu a je jen a vydavateli územního rozhodnutí, jaké doklady si 
vyžádá. 
Důležitým bodem, který se týká každé spolupráce dvou a více subjektů je smlouva. 
V tomto případě se jedná o smlouvu o dílo, což je základní právní dokument, který 
upravuje celý vzájemně právní vztah investora a dodavatele. Náležitosti smlouvy o dílo 
upravuje obchodní zákoník.  
5.2.5 Rizika investora ve fázi plánování 
Paretovo pravidlo 80/20 říká, že nejvíce konečný výsledek je nejvíce ovlivněn počáteční 
fázi investice. Všechny nepříznivé události v této fázi mohou vést k růstu nákladů 
respektive ke snížení plánovaného zisku. Tato situace může nastat v důsledku toho, že 
opožděná doba realizace nebo delší doba výstavby znamenají pro investora peníze, které 
se nezhodnocují. 
V této fázi lze rozdělit rizika do tří kategorií: 
 Rizika kontrolovaná třetími stranami. 
 Rizika projektování a nabídkového řízení. 
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 Rizika přímo kontrolované investorem. 
5.2.5.1 Rizika kontrolovaná třetími stranami 
Do kategorie těchto rizik jsou zařazeny zejména rizika, která souvisí s nejrůznějším 
povolením jako například povolení týkající se ochrany památek, souhlas se stavbou 
v chráněné krajinné oblasti, povolení hygienické stanice v případě posuzování intenzity 
hluku atd. Management by neměl tyto rizika zanedbávat. Měl by zpracovat požadavky 
dotyčných orgánů, protože jakékoliv přepracování plánů znamená časové zpožděné 
výstavby a tím pádem i růst nákladů. Další rizika patřící do této kategorie jsou protesty 
občanů, nebo nátlak různých ekologických organizací či sdružení, což může vyvolat 
zpoždění doby realizace, přepracování projektu či v nejhorším případě zánik celého 
projektu. Problémy mohou způsobit i změny v legislativě během všech investičních fází 
oproti plánovanému vývoji. 
5.2.5.2 Rizika projektování a nabídkového řízení 
Rizika, která mohou nastat v této fázi, jsou rizika vyplývající ze selhání. Tyto rizika 
mohou nejčastěji nastat v komunikaci mezi investorem a projektantem. Projektant 
zpracovává projekt, který obdrží od investora. V této fázi může dojít 
k nepřesnostem  časových požadavků investora nebo nemusí být projektová 
dokumentace zpracována v souladu s platnou legislativou. Po vydání stavebního 
povolení následuje nabídkové řízení. Proto je důležité, aby informace, které účastník 
nabídkového řízení obdrží, byly co nejkvalitnější. Čím budou informace kvalitnější, tím 
bude kvalitnější i jeho nabídka. Další rizika, se kterými se lze setkat, jsou při sepisování 
smlouvy o dílo. Proto je důležité, aby byly veškeré podmínky jasně zadány.  Mezi 
nejdůležitější informace ve smlouvě lze zmínit termín zahájení díla dokončení díla 
a sjednaná cena. Nejrizikovější cena je pro investora cena pohyblivá, neboť lze říct, že 
investor zaplatí vše, co dodavatel postaví. V praxi se nejčastěji setkáváme s cenou 
pevnou. Riziko pro investora může také představovat inflace. Konkrétní dopady závisí 
pouze na tom, jaký bude její reálný budoucí vývoj oproti plánovanému a jaké bude 
peněžní zúčtování skutečných inflačních odchylek. Je zde možnost, že se investor 
ve smlouvě zaváže navyšovat platby dodavateli. Způsob navyšování je obsahem 
smlouvy o dílu. Může jít například o navyšování platby investičním koeficientem. 
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Investor ovšem navyšování provádět nemusí, ale v případě vyššího růstu inflace, než 
jaký uvažoval dodavatel v kalkulacích, se může dostat do problémů vlivem problémů 
dodavatele, který není schopen za vyšší cenu stavbu realizovat. Další problém může 
nastat při změně daňových sazeb. V případě, že je investor plátce DPH stejně jako 
dodavatel, pak lze říct, že negativní dopad investora nebude tak značný, neboť bude 
i nadále kalkulovat daň na vstupu i výstupu. V případě, že investor není plátce DPH, 
může dojít ke značnému navýšení ceny investice. 
5.2.5.3 Rizika přímo kontrolované investorem 
Je vidno, že ne všechna rizika jsou investorem kontrolovatelná. Existuje spousta rizik, 
které mohou zapříčinit jiné osoby či události než sám investor. Takováto rizika lze sice 
předvídat, ale na rozdíl od rizik, které může zavinit pouze investor, je nelze nikdy 
eliminovat. Riziko může nastat v případě nevhodně stanovených termínů, kde se 
investor vyjadřuje a schvaluje postupy dodavatele. Ve všech investičních fázích 
projektu může dojít ke změně požadavků a tím pádem k navýšení nákladů 
či prodloužení termínů. Každá změna, kterou investor požaduje, představuje pouze další 
činnosti zpracovatele studií, průzkumu, projektu, dodavatele atd. Další rizika, která je 
investor schopen ovlivnit, jsou rizika pozdě přijatých rozhodnutí, odložení, urychlení 
nebo zpoždění plánu, dále také pozdního předání a převzetí staveniště. Finanční aspekty 
jsou dalším velmi důležitým rizikem investora. V případě platební neschopnosti 
investora může dojít k zastavení stavebních prací popřípadě soudnímu řízení. Proti 
těmto rizikům se může investor pojistit ve fázi záměru, kdy zpracovává studii 
proveditelnosti. Ve studii proveditelnosti je provedena finanční analýza, ze které se určí 
budoucí možnosti, potřeby a finanční zdroje, které bude mít investor k dispozici. 
Investor má vůči ostatním osobám odpovědnost za pozdní realizaci investice. Případné 
dopady pozdní realizace představují pro investora pouze náklady, v horším případě 
soudní spory. Takovou odpovědnost si můžeme vysvětlit na příkladu investice 
do bytového domu. Investor jednotlivé byty už rozprodal, má smluvně s kupci 
dohodnutý konkrétní termín dodání bytu, avšak nepočítal s rizikem, že by nebyla 
investice včas dokončena.  
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5.2.6 Rizika ve fázi realizace 
Jak již bylo zdůrazněno, výše zdárný průběh realizace závisí na předrealizační fázi, 
neboť v realizaci stavby má zásadní roli stavební firma, kterou nejen že si investor 
vybral v nabídkovém řízení, ale hlavně se s touto firmou dohodl na podmínkách 
realizace. Jedná se fakticky o to, co souvisí se staveništěm a dodavatelskou činností.  
V této fázi jsou již rizika méně tíživá, protože dobrý investor se proti nim zajistí 
v předrealizační smlouvě. Velmi důležitá je bezproblémová komunikace mezi 
investorem a dodavatelskou firmou.  
5.2.7 Rizika ve fázi užívání 
V okamžiku předání a převzetí stavby může investor začít stavbu užívat k účelům, 
k jakým byla stavba realizována. Vzhledem k předchozím absolvovaným investičním 
fázím se jedná z pravidla o poměrně bezrizikové období života. To platí pouze v tom 
případě, pokud investor, nebo jiný vlastník stavby, kterému investor stavbu prodal, bude 
o stavbu řádně pečovat. V tomto případě hovoříme o tzv. správě nemovitosti. 
5.2.8 Rizika likvidace 
V posledních letech se stále častěji prosazuje trend stavbu po uplynutí doby její 
plánované životnosti nelikvidovat, ale za pokračující údržby ji užívat i další dobu. 
V případě, že se majitel objektu rozhodne pro jeho likvidaci, tak si nechává zpracovat 
demoliční projekt, žádá o stavební povolení k demolici a provádí výběrové řízení 
stavebních prací, který v tomto případě provede demolici. Po skončení samotné 
demolice se upravuje pozemek pro případnou další investici. Dále je zpracována 
závěrečná bilance, ve které se porovnávají náklady stavební firmy. [7] 
5.2.9 Shrnutí investorského rizika 
Z předešlého textu je patrné, že investorský pohled na stavbu je komplexnější než 
pohled samotné stavební firmy. Stavební firma nehodnotí náklady životního cyklu své 
investice, to dělá pouze investor. Do těchto nákladů náleží společně s náklady 
na zhotovení díla také náklady např. na údržbu nebo likvidaci stavby. Samotná stavební 
firma má vztah k investici zejména v realizační fázi. Nezajímá ji zpravidla cena, 
za kterou bude zakázku realizovat, ale pouze zisk, který ji po realizaci připadne. Další 
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velký rozdíl mezi stavební firmou a investorem je takový, že samotná stavební firma 
neusiluje o maximální kvalitu provedené práce. Na druhou stranu investorovi jde 
především o co nejlepší možnou kvalitu provedených prací za minimální cenu.  
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6 FINANCOVÁNÍ PROJEKTŮ 
6.1 Základní aspekty financování 
Financování projektu představuje v souvislosti s jejich přípravou a realizací zásadní 
aspekt, který je významný ve vazbě na hodnocení rizika, projektu a provedení jeho 
ekonomické analýzy. 
Na základě podmínek financování projektů jsou určeny parametry: 
 Doba realizace projektu – zahájení a předání do užívání dodavatelem. 
 Doba splácení případného úvěru neboli náklady financování projektu. 
 Podmínky realizace projektu – zejména závazky investora vůči dodavateli. 
Potřeba realizovat, a následně i financovat rozsáhlé projekty se projevuje jak v rámci 
podnikové sféry, tak i v rámci neziskového sektoru. Tyto aspekty jsou důležité a je třeba 
se jim věnovat stejně tak, jak všem ostatním přípravným krokům, které jsou nezbytné 
pro úspěšnou realizaci projektu. [12] 
6.2 Možné zdroje financování projektů 
Součástí investičního projektu je i zpracování dokumentace, která je nezbytná 
pro zajištění zdrojů financování. Nejčastější zdroj financování je od bank. Další formou 
financování může být použití vlastního kapitálu, popřípadě partnerů, poskytujících 
rizikový nebo rozvojový kapitála. Celé jednání poskytovatelů kapitálu můžeme rozdělit 
do třech fází. 
V první fázi dochází k prezentaci investičního záměru klíčovým partnerům. Cílem této 
etapy je vyjasnit základní shodu představ všech zúčastněných stran o parametrech 
investice a o případném následujícím jednání. V první etapě by již měly být poskytnuty 
všechny dokumenty požadované investičními manažery pro jejich rozhodnutí. 
Ve druhé fázi dochází k podrobnému prověřování předloženého investičního záměru. 
Tato fáze bývá časově nejnáročnější fází projektu. Dochází k nezávislému ověření údajů 
uváděné předkladatelem investičního záměru. Dále se analyzuje jeho finanční 
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a technické proveditelnost. Probíhá rovněž strukturování investice. Konečným 
výstupem této fáze je investiční záměr obsahující způsob, jakým bude investice 
finančně zajištěna. 
Třetí fáze nastává po schválení investičního záměru. Jedná se o definitivním textu 
smlouvy o financování a následné zjištění finančních zdrojů. [12] 
6.2.1 Rozčlenění finančních zdrojů 
Zdroje financování lze třídit podle více hledisek. Za nejvýznamnější hledisko můžeme 
uvést místo, odkud jsou čerpány finanční zdroje a vlastnictví tohoto zdroje. Rozlišujeme 
interní a externí zdroje financování.  
Interní zdroje přicházejí v úvahu tehdy, jestliže projekt je realizován existující firmou. 
Tyto zdroje, představující určitý výsledek vlastní činnosti firmy, jsou tvořeny 
především: 
 Ziskem po zdanění, odpisy, odprodejem dlouhodobého majetku a oběžnými 
aktivy. 
Pouze externí zdroje financování lze použít u nově vznikajících firem. Mezi ně patří: 
 Původní vklad vlastníků, dluhopisy, dodavatelské úvěry, dlouhodobé bankovní 
úvěry, rizikový kapitál a dary. 
Dále můžeme členit zdroje financování na vlastní kapitál (vlastní zdroje) a cizí kapitál 
(cizí zdroje). Vlastní kapitál je tvořen interními zdroji financování. Podstatné však je to, 
že jej není třeba splácet a nepředstavuje nebezpečný zdroj financování investičních 
projektů.  Odlišné je to ovšem u cizího kapitálu. Zde je třeba tento kapitál splatit 
a k tomu ještě uhradit bankovní náklady. Mezi bankovní náklady můžeme zařadit 
například bankovní úrok. Financování cizím kapitálem je podstatně rizikovější než 
financování kapitálem vlastním. 
6.2.2 Financování vlastním kapitálem 
Financování vlastními zdroji jsou tvořeny: 
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 Základním vkladem (kapitálem) při založení společnosti. 
 Navýšením základního kapitálu (emise akcií v případě jedná-li se o a.s.) nebo 
jinými vklady do základního kapitálu (jedná-li se o jinou právní formu 
společnosti). 
 Nerozděleným ziskem z let minulých a odpory dlouhodobého hmotného 
a nehmotného majetku. Popřípadě výnosem z prodeje dlouhodobého majetku 
a zásob. V neposlední řadě všemi ostatními vlastními zdroji – v případě, že 
společnost disponuje dostatkem hotovostních prostředků, tvoří tyto zdroje 
kapitálové fondy. 
 Dary a prostředky z veřejných zdrojů. 
6.2.3 Financování cizím kapitálem 
Veškeré zdroje, které nemůžeme zařadit do zdrojů vlastních, jsou zdroje cizí. Jedná se 
o zdroje, které můžeme klasifikovat jako prostředky, které byly společnosti propůjčeny 
a které se budou muset v následujícím časovém období vracet. Dále můžeme financovat 
projekt cizím kapitálem. Tento způsob můžeme nazvat jako změnu vlastního kapitálu 
cizím s dodatečnými úroky. 
Bankovní úvěry 
V rozvaze podniku jsou členěny na: 
 Rezervy. 
 Dlouhodobé závazky včetně dluhopisů. 
 Krátkodobé závazky. 
 Dlouhodobé závazky – bankovní úvěry. 
 Ostatní pasiva. 
Bankovní instituce patří k nejčastějším poskytovatelům finančních prostředku pro 
realizaci projektu. Dále se dají získat i emisí obligací tím, že všechna uvedená pasiva 
rozvahy mohou být využita k financování investičních projektů. 
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Dále se můžeme setkat s pojmem projektové financování což je tzv. samostatná forma 
dlouhodobého financování, kdy jsou prostředky na financování projektu získány 
od investora cíleně v souvislosti s projektem. 
Jakákoliv žádosti o bankovní úvěr podléhá analýze investičního projektu a analýze 
hodnoty žadatele. Banka se rozhoduje na základě analýz, zda žádosti o bankovní úvěr 
vyhoví, popřípadě za jakých podmínek je ochotna vyhovět, či žádost zamítne. Získání 
cizích zdrojů financování závisí na spoustě aspektů, které musí bankovní instituce 
posoudit. Často bývá představa žadatele o získání bankovního úvěr mylná. Spousta 
z nich si myslí, že na získání obdobného typu projektu mají žadatelé rovnocenné šance, 
ale už se nezaobírají kritérii, která bankovní instituce posuzují. 
Mezi základní posuzovací kritéria, která ovlivňují rozhodnutí bankovních institucí, zda 
poskytnou úvěr či nikoliv, patří: 
 Doložení bankovnímu institutu profesní historii žadatele, jeho referenční 
projekty, finanční zdraví společnosti a výše obratu. 
 Kvalita podnikatelského záměru, celková rizikovost projektu, rozpočtové 
náklady na projekt, posouzení ekonomické efektivnosti. 
 Návrh způsobu financování projektu, typ bankovního úvěru, doba a způsob 
splácení úvěru, fixace úrokové sazby a výše požadovaného úvěru. [12] 
6.2.4 Projektové financování 
Pojem projektové financování můžeme definovat jako charakteristické oddělení 
financování projektu od stávajících podnikatelských aktiv společnosti. Poskytování 
i splácení úvěru jsou blízce spjaty s peněžními toky projektu, ať už ve fázi výstavby, tak 
i v jeho následujícím provozování. Jde o systém dlouhodobého financování, který má 
základní charakteristiky: 
 Předmětem financování je dlouhodobý rozsáhlý investiční projekt, ve kterém se 
režim splácení úvěru odvozuje od naplánovaných peněžních příjmů projektu. 
 Záměrem je separování financování projektu od současných aktiv společnosti, 
kdy hlavní zájem je proti riziková ochrana věřitelů ve fází realizaci a výstavby. 
~ 37 ~ 
 
Mezi účastníky projektového financování můžeme zařadit: 
 Akcionáře. 
 Provozovatele – smluvně zajišťuje provoz a údržbu dokončeného investičního 
záměru. 
 Inženýrskou společnost – hlavní dodavatel, subdodavatelé. 
 Projektovou firmu – účelně založený podnik typu a.s., který soustřeďuje zdroje, 
zajišťuje technicko-ekonomickou přípravu projektu, dále sjednává stavební 
firmy, dodavatele technologií, montáže, zajišťuje budoucí odbyt. 
 Konsorcium bank – věřitelé, poskytující hlavní finanční zdroje. 
 Další subjekty – pojišťovny, odběratelé, dodavatelé, experti, státní orgány. 
Projektové financování vytváří podmínky naprosté transparentnosti realizace projektu, 
jeho efektů a reálného přínosu pro investující podnik. Hlavní výhodou projektového 
financování je oproti firemnímu financování převážné snížení rizika ostatních 
podnikatelských subjektů v případě neúspěchu projektu. 
6.2.5 Firemní financování 
Nejběžnější formou externího financování projektu je investiční úvěr. Ten může podnik 
získat ve dvou podobách: 
 Bankovní úvěr – poskytnutý komerčními bankami, pojišťovacími společnostmi 
nebo penzijními fondy. Investiční projekty se nejčastěji financují střednědobými 
nebo dlouhodobými úvěry, které mají dobu splatnosti několik let. 
 Dodavatelský úvěr – je poskytován dodavateli dlouhodobého majetku svým 
odběratelům. 
Investiční úvěr, který je poskytnut od bankovního institutu, se po celou dobu jeho 
splácení pomalu snižuje. Na poskytnutí úvěru se často požaduje záruka. Vybraná částka 
úvěru může být zahrnuta do investičních výdajů.  
Dodavatelský úvěr je poskytován tak, že dodávaný majetek (materiál, stroje, 
technologická zařízení) je odběratelem splácen včetně úroků po předem dojednanou 
dobu. Vyjádření úroku nebývá uvedeno v procentech ceny dodávky, ale je zabudováno 
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do jednotlivých splátek s tím, že lze zjistit rozdíl ceny při okamžitém a postupném 
splácení.  
Pro odběratele jsou z hlediska záruk významné dva typy dodavatelských úvěru. Jde 
o úvěr na movitou zástavu a podmíněný prodejní kontrakt. Při úvěru na movitou 
zástavu přechází kompletní dodávka do vlastnictví odběratele ihned. Tento majetek 
slouží současně jako záruka za poskytnutý úvěr. Při podmíněném prodejním 
kontraktu zůstává předmět dodávky v majetku dodavatele až do okamžiku zaplacení 
její ceny. Tato výhrada musí být dohodnuta v kupní smlouvě. [12] 
6.3 Shrnutí  
Ekonomická efektivnost investičních projektů a analýza jejich rizika jsou velmi důležitá 
kritéria z hlediska rozhodování o investicích daného podniku. Dalším neméně důležitým 
faktorem rozhodování je struktura financování dané investice.  
Nejvýznamnějšími kritérii je místo odkud získáme zdroj kapitálu a vlastníci těchto 
zdrojů. Rozlišujeme interní a externí zdroje. Druhé stanovisko rozděluje zdroje 
financování na vlastní kapitál a cizí kapitál. Interní zdroje obsahují hlavně zisk 
po zdanění, odpisy, příjmy z prodeje dlouhodobého majetku a oběžných aktiv. 
V případě, že firma neexistuje delší dobu, lze použít externí zdroje financování. Mezi 
tyto zdroje patří původní vklad vlastníků, dlouhodobé bankovní úvěry, dodavatelské 
úvěry, dluhopisy, dary a rizikový kapitál.  
Specifickým financováním je projektové financování, kde je hlavním znakem separace 
financování projektu od stávajících podnikatelských aktiv investující společnosti 
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7 DEVELOPERSKÉ PROJEKTY 
7.1 Charakteristika developera a developerského projektu 
7.1.1 Developer 
V posledních pár letech se setkáváme v oblasti stavebnictví s pojmem developer. 
Spousta lidí však neví, co si pod tímto pojmem představit. Označení developera vychází 
z anglického slova development. Toto označení nese význam rozvoje, v našem případě 
jde o stavební a přípravnou činnost. Developerská společnost se zabývá zajištěním 
realizace velkých stavebních projektů. Takovéto projekty můžou být realizovány 
na žádost klienta nebo jsou stavěny jako investice s plánem budoucího prodeje celého 
komplexu (obchodní centra) nebo prodeje bytových jednotek (satelitní městečka, obytné 
čtvrti). 
Jedním z největších problémů developera je vybrat kvalitní projekt. Zvláště pak 
na residenčním trhu, na kterém se u nás vyskytuje přetlak a investice do něho není tak 
náročná jak do projektů komerční výstavby. Problém je úbytek rezidenčních lokalit, 
vhodné pro výstavbu.  
Využití služeb developera má pro zákazníka nesporné výhody. Stačí si jen vybrat dům 
či byt, plánovaný, právě probíhající nebo již dokončený stavební projekt a podle svých 
představ si vybrat ten ideální. Developer se o vše postará a zákazník dostane stavbu 
hotovou do užívání. Kvalitní developer je schopen pokrýt veškeré potřeby a služby, 
od vyhledání vhodného pozemku, přes zajištění stavebních a dalších povolení společně 
s doporučením vhodného způsobu financování.  
Služby nejčastěji poskytované developerskými společnostmi: 
 Vyhledání pozemku pro zákazníkův projekt. 
 Zajištění změn v územním plánu. 
 Zajištění stavebního povolení. 
 Příprava projektu a vytvoření projektové dokumentace. 
 Stavební dozor. 
 Výběr subdodavatelů. 
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 Sjednání ekonomického financování 
 Zajištění kolaudace 
 Zajištění marketingového průzkumu 
 Právní služby 
Je třeba si uvědomit, že kvalitní developer nemusí být pouze velkou stavební firmou. 
Developer je subjekt, který zprostředkovává a koordinuje dodávané služby a i v případě 
velkých stavebních společností tyto firmy využívají subdodávek od dalších firem 
působících v odvětví. [17] 
7.2 Developerské projekty 
Developerské projekty lze rozdělit do dvou oblastí První oblastí jsou jednorázové 
objekty, které představují výstavbu bytových domů, kancelářských budov, nákupních 
center a další. Druhou oblast představuje tzv. city development, který se u nás 
v poslední době stává populárním. Základní myšlenkou je zaměření se na výstavbu 
celých bytových částí, ne jen na jednotlivé objekty. Jako příklad city developmentu lze 
uvést pražský projekt administrativních budov city west, kde se od roku 2007 buduje 
zbrusu nová městská čtvrť, která se rozkládá na rozloze 14 hektarů a její předpokládaný 
termín dokončení se odhaduje na rok 2016 s předpokládanou investicí 6 mld. Kč. [16] 
U developerských projektů je kladen velký důraz na to, aby budoucí stavba respektovala 
charakter krajiny a maximálně byly využity vlastnosti stavebních pozemků. Dalším 
důležitým faktorem je soulad se stávající zástavbou, pokud v místě projektu existuje. 
Na začátku se zpracovává urbanistické studie, ve které se dbá na komfort budoucích 
obyvatel a občanskou vybavenost nově budovaných čtvrtí. Mezi nejdůležitější faktory 
patří např.: dopravní dostupnost, blízkost kulturního a sportovního zařízení, škol, 
restaurací, obchodů. 
Další definice developerského projektu nám říká, že: „Developerským projektem se 
obvykle rozumí podnikatelský záměr, jehož předmětem výstavba je nemovitost 
za účelem jejího pronájmu nebo prodeje, popřípadě projektu, který předpokládá koupi 
existující nemovitosti, její rekonstrukci či modernizaci a následně jejího pronájmu či 
prodeje. Klíčovým znakem developerské činnosti je právě prodej či pronájem postavené 
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nebo zrekonstruované budovy třetím osobám. Za developerský projekt se nepovažují 
příklady, kdy podnikatel staví nebo rekonstruuje nemovitost pro svoji potřebu či 
propojených lidí.“ [14, str. 22] 
7.3 Fáze developerského projektu 
7.3.1 Přípravná fáze 
Přípravná fáze je fáze prvotní a nejdůležitější fází projektu. Zejména se jedná 
o zhodnocení proveditelnosti projektu, jeho financování a jiné. Developeři mají ve 
většině případů zajistit finanční prostředky, mají know-how, ale nevlastní pozemky na 
kterých se má projekt realizovat.  
7.3.1.1 Zajištění pozemků 
Základním problémem developerů je cesta k zajištění pozemků. Vlastníci pozemků jsou 
ve většinou osoby, které nerozumí developerské problematice a nemají dostatek 
finančních prostředků, ale nechtějí své pozemky prodat nebo za ně chtějí nereálné ceny. 
Existuje několik možností jak pořídit pozemek: 
 Přímá koupě pozemku. 
 Koupě podílu ve společnosti, která pozemek vlastní. 
 Založení zvláštní společnosti s vlastníkem pozemku, kdy vlastník pozemku vloží 
pozemek do společnosti a developer vloží finanční prostředky a znalosti. 
 Dlouhodobý nájem pozemku 
Nejvýhodnější pro developera je koupě daného pozemku. Jakákoliv jiná varianta přináší 
komplikace a v případě nedostatečného ošetření mohou nastat developerovi během 
realizace velké potíže. Další alternativou je získání již existující budovy a její přestavba 
či demolice. Důležité je si uvědomit, že každý pozemek je určen k jinému využití. 
Existují různá omezení jako např. památková ochrana, územní plán aj. Proto je potřeba 
se rozhodnout, zda půjde o rezidenční nebo nerezidenční projekt. Je také nutno posoudit 
technická proveditelnost projektu. V neposlední řadě je třeba posoudit ekonomickou 
otázku, tedy vyčíslení nákladů na realizaci projektu a jejich návratnost. Je třeba brát 
v úvahu nejen nabídku a poptávku, ale i cenové indexy a měnový vývoj. 
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Uvažování samotných developerů je různé. Někteří developeři hledají vhodný pozemek, 
na kterém by realizovali svůj vytvořený projekt, jiní hledají pozemek a následně se 
rozhodují, jaký projekt na něm realizovat. Další skupinou developerů jsou tací, kteří 
skupují pozemky a následně je prodávají jiným developerům, kteří na nich realizují 
skutečný developerský projekt. [18] 
7.3.1.2 Financování developerského projektu 
Dalším bodem, kterým se developer musí zaobírat v přípravné fázi, je zajištění 
financování projektu. Jak již bylo popsáno v kapitole 6., typickým zdrojem financování 
developerského projektu je bankovní úvěr. Samotné splácení úvěru je vždy závislé 
na příjmech z prodeje nebo pronájmu realizovaného projektu. Financováním 
developerských projektů se v bankovních institucích zabývají oddělení projektového 
financování. 
Pro banky jsou důležité dosavadní zkušenosti developera na trhu. Zajímají ji tzv. 
úspěšně realizované projekty a také to, aby developer nebyl spojen s negativními ohlasy 
od nespokojených zákazníků.  
Ve většině případů projektové financování probíhá tak, že příjemce úvěru je nově 
založená společnost developerem za účelem realizace projektu. Hlavním důvodem, proč 
takto developeři postupují je oddělení financování projektu od jejich ostatních 
podnikatelských aktiv developera. Tím dochází k eliminaci rizika vzniku závazku 
v důsledku jiné podnikatelské činnosti a tedy i rizika úpadku z důvodu jiné 
podnikatelské činnosti na straně příjemce úvěru. Druhým důvodem je průhlednost 
projektu pro banku poskytující bankovní úvěr. Takováto společnost se nazývá SPV – 
special purpose vehicle. V českém právním prostředí se nejčastěji využívá forma 
s ručením omezeným. K financování developerských projektů patří také základní 
ekonomické ukazatele: 
 LTV – Loan to Value Ratio. Jedná se o základní ekonomický ukazatel, který 
sledují banky. LTV vyjadřuje poměr výše poskytnutého úvěru k tržní hodnotě 
financované nemovitosti. Tento ukazatel obvykle dosahuje maximální hodnoty 
70%, tzn., že výše poskytnutého úvěru nepřesahuje obvykle 70% tržní hodnoty 
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nemovitosti. Postupným splácením úvěru se hodnota LTV snižuje a v úvěrové 
smlouvě bývá většinou vedeno, jaká hodnota musí být v určitých časech trvání 
úvěrového obchodu.  
 Equity – vlastní zdroje vložené do projektu, do kterých patří zejména vklady 
do základního kapitálu a úvěry od společníků. Pokud se jedná o úvěry 
od společníků, tak v tom případě je nutné, aby se chovaly jako podřízený dluh. 
Jedná se o dluh, který je podřízen bankovnímu úvěru a jedná především o to, že 
podřízený dluh bude vždy uhrazen, jakmile dojde k uhrazení dluhu vůči bance. 
V případě, že developer nedisponuje dostatečným vlastním kapitálem, může 
poptat ostatní investory, kteří mohou vstoupit do SPV jako společníci formou 
vkladu základního kapitálu nebo mohou zajistit podřízení dluhu. 
 DSCR – Debt Service Coverage Ratio je ekonomický ukazatel vyjadřující výši 
finančních rezerv příjemce úvěru v průběhu jeho splácení. Jde o poměr součtu 
čistého zisku, odpisů z financované nemovitosti a roční splátce úroku z úvěru. 
U bank je většinou vyžadován 120% a znamená to, že projekt generuje dostatek 
prostředků pro zaplacení úvěrových splátek a provozních nákladů přitom vytváří 
20% rezervu. 
V případě financování developerských projektů pomocí úvěru se pohybuje doba 
splácení od 10 do 15 let. V případě rekonstrukce starších nemovitostí se doba splácení 
pohybuje obvykle kolem 10 let. 
Banka může po developerovi požadovat doložení nájemních smluv, posouzení práv 
k pozemkům na kterých má realizace projektu probíhat, doložení smlouvy o dílo, 
zkoumá pokrytí rizik z odstoupení od smluv a další dokumenty pro posouzení 
realizovatelnosti developerského projektu a jeho finanční návratnost.  
7.3.2 Realizační fáze 
Po založení zvláštní projektové společnosti „SPV“, jak již bylo uvedeno výše, se 
developeři v realizační fázi zabývá již samotným nákupem, popřípadě nájmem pozemku 
a následně realizaci stavby. Podle způsobu realizace se sjednávají specifické smlouvy. 
Projektu se může účastnit pouze samotný developer popřípadě i další osoba, která může 
být např. vlastník pozemku, na kterém by se projekt měl realizovat. V případě, že je 
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developer jediný účastník na projektu, je vhodné mít projektovou společnost v co 
nejjednodušší formě. V případě, že se na projektu podílí více osob, pak je nutné zajistit 
velmi detailně vzájemné vztahy, práva a povinnosti jednotlivých účastníků projektu. Jde 
zejména o možnost zvýšení či snížení základního kapitálu, zvolení osob do statutárních 
orgánů a vedení, převod nebo dědění obchodních podílů, rozdělení zisku, zrušení 
společnosti a schopnost usnášení orgánů projektové společnosti. V takovýchto 
případech bývá sjednáno ustanovení o předkupním právu k obchodnímu podílu, 
uzavření opční smlouvy a specifické smlouvy o odškodnění.  
Základem každého developerského projektu je pozemek. Jak již bylo uvedeno výše, 
v okamžiku nákupu pozemku není vždy jasné, že předpokládané využití pozemku bude 
vůbec možné. Nemusí například dojít ke změně územního plánu. Účel zamýšleného 
nabytí pozemku ve většině případů rozhoduje o tom, zda je při pořizování pozemku 
použita kupní smlouva nebo zda se uzavře smlouva o smlouvě budoucí. [15] 
7.3.2.1 Smlouva o budoucí smlouvě 
Smlouva o smlouvě budoucí (pactum de contrahendo) patří mezí základní právní 
instituty pro správný chod moderní společnosti, ve které je jejím účelem založit 
závazek, který spočívá v povinnosti uzavřít smlouvu v době budoucí. Takováto smlouva 
se využívá v situacích, kdy smlouva samotná ještě nemůže vzniknout, ať už z důvodu 
právního (exekuce nemovitosti) či faktického (nedostatek finančních prostředků 
kupujícího). Smlouva o smlouvě budoucí je jako smluvní typ upravena jak 
v obchodním, tak i v občanském zákoníku. [13] 
Ve smlouvě o budoucí smlouvě se nacházejí zásadní body, které by neměly být 
opomíjeny: 
 Text budoucí kupní smlouvy. 
 Informace na jakém místě a čase bude smlouva uzavřena. 
 Upřesnění lhůty, během které lze vyzvat k uzavření smlouvy. 
 Ustanovení, ve kterém se řeší meziobdobí mezi uzavřením smlouvy o smlouvě 
budoucí a uzavřením kupní smlouvy. 
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 Upřesnění negativních závazků, tedy ty závazky, které by vedly ke zdržení 
určitých úkonů. 
7.3.2.2 Kupní smlouva 
Kupní smlouva je závazný dokument, kterým se prodávající zavazuje dodat kupujícímu 
movitou věc. V případě developerských projektů je to základní dokument při převodu 
pozemku. V kupní smlouvě se nacházejí běžné údaje jako určení smluvních stran, 
definování předmětu prodeje, kupní cena a další. 
7.3.2.3  Svěřenecký účet 
K placení kupní ceny za převod nemovitosti se hojně využívá svěřenecký účet neboli 
účet vázaný, či účet úschovný. Základním principem placení je skutečnost, že kupní 
cena je svěřena třetí nezávislé osobě. Aby mohlo dojít k platbě prostřednictvím 
svěřeneckého účtu, musí být uzavřena smlouva se správcem. Vzniká tak právní 
povinnost všem stranám, zúčastněným v řízení, to znamená správci, kupujícímu 
(složiteli) i prodávajícímu (beneficientovi). Svěřenecká smlouva velice detailně 
popisuje vzájemné vztahy mezi smluvními stranami. Správce uvolňuje peněžní 
prostředky poté, co nastanou skutečnosti pro uvolnění kupní ceny. Při výběru 
samotného správce je třeba hledět na jeho odbornou způsobilost a jeho důvěryhodnost. 
V praxi se nejčistěji jako správce volí notář, advokát nebo banka. Nejdůležitější 
moment pro správce je zkoumání podmínek pro uvolnění depozita. Ke zkoumání se 
využívají dva modely. V prvním modelu uvolní depozitum po předložení dokumentů 
v druhém modelu úloha správce složitější a je nucen předložené dokumenty zkoumat 
podrobně. V případě splnění veškerých podmínek stanovených ve smlouvě dochází 
nejčastěji k převodu finančních prostředků zpravidla formou bankovního převodu na 
účet beneficienta. V případě, že podmínky pro uvolnění depozita nebudou splněny, 
do doby stanovené ve smlouvě, bude částka vrácena složiteli na jim určený účet. [19] 
7.3.2.4 Smlouva o dílo 
Smlouva o dílo je jedním z nejpoužívanějších typů spotřebitelských smluv. Zhotovitel 
se v ní zavazuje k provedení určitého díla a objednavatel se zavazuje k zaplacení ceny 
za jeho provedení. Smlouva o dílo by měla obsahovat: 
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 Předmět smlouvy. 
 Dobu plnění. 
 Cenu za zhotovené dílo. 
 Platební podmínky. 
 Provádění díla. 
 Převzetí díla a záruční doba. 
 Smluvní pokuty a úroky za prodlení. 
 Bankovní záruky. 
 Pojištění zhotovitele. 
 Společná a závěrečná ustanovení. 
Cena by ve smlouvě měla být stanovena jako fixní za celé dílo. Dále je třeba smluvně 
zajistit, aby jakékoliv posunutí termínu dokončení díla způsobenou vinou zhotovitele 
bylo sankciováno, protože developer často před samotným dokončením zahajuje 
marketingovou kampaň a v případě zdržení výstavby by tato skutečnost mohla mít 
negativní vliv jak na projekt samotný, tak na developera.  
7.3.2.5 Výstavba 
Realizace projektů probíhá pomocí stavebních firem. Větší developerské společnosti 
uskutečňují výstavbu prostřednictvím mateřské společnosti nebo svých stavebních 
divizí. Ve většině případů se ale setkáváme s realizací pomocí osvědčených stavebních 
společností. Tři pilíře úspěšnosti výstavby jsou definovány v bodech: 
 Kvalitní projekt. 
 Kvalitní stavební firma. 
 Kvalitní smlouva. 
„Všechny pilíře se navzájem ovlivňují, resp. podmiňují. Jeden slabý pilíř jsou schopny 
nahradit zbylé dva, selhání dvou pilířů je už kritické“ [15, str. 46] Jinak řečeno 
v případě, že firma, která projekt realizuje je kvalitní, má zkušenosti a zpracování 
projektu je také na velmi vysoké úrovni, nemá problém úspěšně zvládnout projekt 
i s nekvalitní smlouvou.  
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7.3.2.6 Řízení developerského projektu 
Management řízení developerského projektu lze chápat v několika rovinách. Jde hlavně 
o řízení celého procesu projektu, od přípravné až po prodej nemovitosti investorovi. 
Tento proces řízení zpravidla zajišťuje sám developer. Existuje i další druh řízení, který 
se nazývá projekt management. Tento druh je nejčastěji veden odbornými projekt 
manažery. Služby projekt manažera jsou poměrně drahé, a proto někteří developeři  
na těchto službách šetří a zřizují radši vlastní specializované oddělení. Manažer projektu 
mý za úkol řídit a kontrolovat výstavbu. Činnost projekt manažera lze zjednodušeně 
shrnout do několika dílčích fází: 
 Příprava realizace projekt (včetně dokumentace pro vydání kolaudačního 
povolení). 
 Realizace projektu. 
 Technický dozor. 
Veškerá práce projekt manažera je konána v úzké součinnosti a koordinaci 
s developerem a zhotovitelem stavby. Manažer zpravidla: 
 Řídí realizaci projektu na každodenní bázi. 
 Komunikuje se zhotovitelem, investorem, projektantem, úřady a dalšími 
institucemi. 
 Organizuje předání staveniště. 
 Vykonává dohled nad zhotovitelem při zpracování harmonogramu pro 
jednotlivé části stavby. 
 Účastní se pravidelných koordinačních schůzek. 
 Kontroluje harmonogram a jakost plnění. 
 Přejímá jednotlivé části zhotovené stavby. 
 Kontroluje faktury. 
 Vykonává dohled nad předložením certifikátů. 
 Identifikuje vady, nedodělky a dohlíží na jejich odstranění. 
 Organizuje předání dokončeného díla společně s pořízením zápisu. 
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Projekt manažer může být také pověřen dohledem nad náklady. Jedná se o proces řízení 
nákladů, kdy manažer, jako nezávislá osoba, kontroluje, zda vyfakturované náklady 
odpovídají skutečně provedené práci jak po stránce kvality tak kvantity. [20] 
Zvláštní kategorii je posléze řízení samotného obchodního nebo administrativního 
centra a facility managementu. Je obvyklé, že projektová společnost uzavírá smlouvy 
o řízení samotného obchodního centra nebo smlouvu o facility managementu se 
svou mateřskou společností nebo jinou dceřinou společností developera nebo divizí. 
V mnoha ohledech jsou motivací takových smluv i určité daňové aspekty. Facility 
management plynule přechází na projekt managementu. Jde o řízení vzniklého 
produktu. Nejde však o technickou správu nemovitosti, jak se mnozí mylně domnívají. 
Facility management je velmi náročný a zodpovědný systém, který má dopad 
na konečnou úspěšnost a návratnost zdrojů.  
Základním elementem pro dosažení zisku v rámci nerezidenčního developerského 
projektu je nájem nebytových prostor. Ke sjednání pronájmu z pravidla dochází před 
samotnou kolaudací a to na základě smluv o smlouvě budoucí. Nebytové prostory se 
často pronajímají předem, než dojde k samotné kolaudaci. Spousta developerů má 
ve vlastních směrnicích určeno přesné procento předpronajatých prostor. Samotné 
problematice nájemních smluv by měla být ze strany developera věnována zvýšená 
pozornost. Jde o to, aby po právní stránce byly ošetřeny veškeré možné rizika a zároveň 
byly zajištěny pohledávky na nájemné. Nájemní smlouva musí zajistit maximum práv 
pronajímatele a minimum oprávnění nájemce. [21] 
7.3.3 Závěrečná fáze 
V závěrečné fázi dochází k prodeji realizovaného projektu finálnímu investorovi, což je 
zároveň cíl developera. Koneční investoři jsou developerovi již známi před samotným 
dokončením projektu a projekt se mnohdy provádí na základě předběžné smlouvy 
s budoucím finálním investorem. Pro finálního investora je podstatné, aby byl objekt 
v okamžiku převezení již zkolaudován, fungoval, byl provozuschopný a schopen 
generovat zisk. Důležité je, aby převážná část byla pronajata. Jistým rizikem v případě 
projektové společnosti je nebezpečí, že projektová společnost může mít závazky, které 
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nemusí být vedeny v účetnictví, nebo jiné podrozvahové závazky, které nemusí být 
okamžitě zjistitelné, ale mohou negativně ovlivnit investici do projektové společnosti.  
V případě, že je dovršen prodej nemovitosti, vztah mezi developerem a finálním 
investorem přetrvává i do dalších let. Hlavním důvodem je odpovědnost v případě 
výskytu určité vady ve zhotovení nemovitosti. Často je také sám developer finální 
investor. 
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8 VÝVOJ DEVELOPERSKÉHO TRHU 
8.1 Bytová výstavba v České republice 
Od roku 2007 se postupně snižuje počet kolaudovaných bytů na našem území. Před 
rokem 2007 se začalo každý rok s výstavbou minimálně čtyř bytů na tisíc obyvatel. 
V uplynulém roce tento počet klesl téměř na polovinu a počet bytů se přiblížil na úroveň 
roku 2002. Nově stavěné byty v bytových domech bývají nejčastěji dvoupokojové, 
s užitnou plochou 68 m2. V rodinných domech se nejčastěji setkáváme s dvounásobnou 
obytnou plochou. Zde převládají byty čtyř a pětipokojové.  
Martin Kupka, ředitel útvaru Investiční výzkum ČSOB vysvětluje pokles výstavby 
takto: „Hlavním důvodem poklesu počtu zahájených bytů v minulých letech je chybějící 
poptávka domácností po bytech již dokončených či dokončovaných. Bytová nabídka se 
svojí kvantitou, nastavenou cenovou hladinou a strukturou rozešla s koupěschopnou 
poptávkou, čímž se přirozeně přibrzdila aktivita developerů. Proces postupného 
obnovování rovnováhy mezi nabídkou a poptávkou je a bude ovlivňován ekonomickou 
situací obyvatel a jejich očekáváním budoucnosti, účastí veřejných zdrojů na podpoře 
bytové výstavby nebo daňovými změnami. Klesající reálné mzdy a rostoucí napětí 
na trhu práce rovněž nahrávají menšímu zájmu Čechů o nové bydlení. Opatrnější lidé 
dávají v takové situaci přednost koupi starší a tedy levnější nemovitosti.“ [29] 
Nároky na bydlení se samozřejmě liší podle krajů. Dle Českého statistického úřadu se 
nejvíce nových bytů začalo stavět v kraji Středočeském a Jihomoravském. Naopak 
nejméně zahájených bytů zaznamenal úřad v Karlovarském a Libereckém kraji.  
Tlak na udržení životní úrovně, vyvolaný zvyšujícími se náklady na financování 
domácností, jejichž příjmy přestávají reálně růst, podpořil zájem Čechů o tzv. vilové 
domy. Ty představující kompromis mezi bydlením v tzv. bytovkách a ve vlastním 
rodinném domě.  Poptávka po vlastním bydlení je stále enormní. Důvodem jsou hlavně 
nízké úrokové sazby, které se v případě nejoblíbenější pětileté fixace stále pohybují pod 
úrovní 4%. 
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Graf 8-1 – Zahájená výstavba bytů v České republice v 2001 – 2011. Pramen: [26]. 
Grafická úprava vlastní. 
 
Graf 8-2 – Zahájená a dokončená výstavba bytů v krajích České republiky od ledna do 
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Zahájená a dokončená výstavba bytů v krajích České 
republiky (leden - říjen 2012)   
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8.1.1 Segmentace bytů podle drhů objektů 
Dle Českého statistického úřadu bylo na území České republiky dokončeno celkem 
v letech 2001 až 2011 392 267 bytů. Z tohoto počtu bylo dokončeno 184 966 nových 
rodinných domů (47,15 %). Bylo dokončeno 123 943 bytů v novostavbách bytových 
domů (31,60 %), dále pak 26 767 přístaveb v rodinných domech (6,82 %) a ve starších 
budovách vzniklo celkem 20 256 bytů (5,16 %). V domech s pečovatelskou službou 
bylo celkově dokončeno 8 515 bytů (2,1 7%) a v nebytových budovách bylo dokončeno 
11 344 (2,89 %) bytů. 16 476 bytů vzniklo stavebními úpravami nebytových prostor. 
(4,20 %) 
Tab. 8-1 – Počet dokončených bytů v ČR v období 2001 – 2011. Pramen: [26]. 
Grafická úprava vlastní 
Stavební objekty Celkový počet bytů 
Nové rodinné domy 184 966 47,15% 
Nové bytové domy 123 943 31,60% 
Přístavba a nástavba starších budov - rodinné domy 26 767 6,82% 
Přístavba a nástavba starších budov - bytové domy   20 256 5,16% 
Domy s pečovatelskou službu 8 515 2,17% 
Nebytové budovy 11 344 2,89% 
Úpravy nebytových prostor 16 476 4,20% 
Celkem bytů v ČR 392 267 
 
8.1.2 Segmentace bytů podle vlastnictví 
Z hlediska vlastnictví představuje v České republice významně přírůstkovou část 
bytového fondu osobní vlastnictví. Výjimkou je rok 2007, kdy se podíl dokončených 
bytů ve vlastnictví fyzické osoby pohyboval neustále nad hranici 50 %. Naproti tomu 
družstevní forma vlastnictví z bytové výstavby téměř vymizela. V letech 2007 až 2010 
byl její podíl na hranici 2 % přitom ještě v ročním průměru období let 2002, až 2004 se 
dokončené byty vlastněné družstvem podílely na celkové bytové výstavbě 5,5%. 
Výrazný růst zaznamenal podíl bytů vlastněných ostatními právnickými osobami, a to 
na úkor poklesu podílu výstavby obecních bytů. V roce 2001 patřila obcím čtvrtina 
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dokončených bytů. Ovšem v roce 2010 to byl přibližně každý padesátý dokončený byt. 
Počet dokončených bytů vlastněných ostatními právnickými osobami se stal druhou 
z rozhodujících vlastnických forem nové bytové výstavby. Převážně tedy u bytových 
domů. [26] 
8.2 Developerský trh v Brně 
Developerská činnost je velmi ovlivněna ekonomickou situací posledních let. V případě 
Jihomoravského kraje lze konstatovat, že je developerská činnost rozmístěna velmi 
nestejnoměrně. Zatím co v Brně je realizována většina rezidenčních i komerčních 
projektů, v ostatních částech kraje je výrazně méně zastoupena. Jedinou výjimku tvoří 
výstavba rodinných domů. Při pohledu na trh v brněnském regionu lze říci, že jako 
nejvíce zastoupené segmenty jsou rezidenční výstavba, logistika a kancelářský trh. 
V současné době je na brněnském trhu realizováno několik developerských projektů 
jako například: 
Tab. 8-2 – Výběr ze současných developerských projektů v Brně (podzim 2012). 
Grafická úprava vlastní 
Projekty v Brně Lokalita Developer 
Obytný komplex Horníkova Líšeň při ulici Horníkova RUSSEGGER REAL s.r.o. 
Bytový dům Pod Špilberkem, ulice Údolní MIG PARTNER, s. r. o. 
Bytový dům Mozartka ulice Tkalcovská Real Spektrum Group, a. s. 
Bytový dům Merkur Rostislavovo náměstí Real Spektrum Group, a. s. 
Anenské terasy ulice Kopečná BRAVIS REALITY,  s. r. o. 
Rezidence Sochorova Žabovřesky CB Brno, s. r. o. 
Bytový dům Duha ulice Dunajevského  FIEDLER REALITY, s. r. o. 
Bytový dům Komín ulice Podveská  IMPERA styl, a. s. 
Bytový dům Flora ulice Cacovická  MIG PARTNER, s. r. o. 
AZ Tower ulice Pražákova a Heršpická Properity s.r.o. 
Bytový dům Komín ulice Absolonova L-KONTAKT, s. r. o. 
Slatina – Zelené město městská část Slatina IMOS facility, a. s. 
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Tab. 8-3 – Výběr ze současných developerských projektů v okolí Brna (podzim 2012). 
Grafická úprava vlastní 
Projekty v nejbližším 
okolí Brna 
Lokalita Developer 
Brněnská Pole – Šlapanice Šlapanice Brněnská Pole, a. s. 
Rodinné domy Jinačovice – Člupky Jinačovice Investmanagement, s. r. o. 
Rodinné domy Tvarožná Tvarožná RUSSEGGER REAL s. r. o. 
Rodinné domy Rajhrad – Čtvrtě Rajhrad RUSSEGGER REAL s. r. o. 
Rodinné domy Měnín – Vinohrádky Měnín Real Spektrum Group, a. s. 
8.2.1 Logistika 
Po několikaletém půstu se podařilo nasytit poptávku po moderních průmyslových 
prostorech. Spousta firem čekalo i několik let na možnost vstupu či expanzi do Brna. 
Dle společnosti Cushman & Wakefield, zabývající se poradenstvím v oblasti 
průmyslových nemovitosti, je Brno jednou z nejatraktivnějších průmyslových lokalit 
v České republice. Logistika má na jihu Moravy, především tedy v Brně tradici sahající 
daleko do minulosti. S různou intenzitou probíhala výstavba od roku 2002. Největší 
nárůst industriálních ploch však region zaznamenal v letech 2006-2007 kdy bylo 
zkolaudováno celkem 315 000 m2. 
Jihomoravský kraj je s více než 500 000 m2 hal jednou z největších lokalit logistické 
výstavby v České republice. Brno-město se může pyšnit i nejrozsáhlejším projektem 
v jihomoravském regionu, a to Černovickou terasou, kterou vyhrála a realizovala 
developerská společnost CTP. V roce 2011 bylo ve výstavbě zhruba 100 000 m2, což 
představovalo přibližně polovinu veškeré logistické výstavby v České republice. 
Jižní Morava patří k regionům s nejnižší výměrou nepronajatých ploch. V roce 2011 se 
počet nepronajatých ploch pohyboval kolem 5 %. Pokud jde jen o město Brno tak 
obsazenost byla ještě nižší. V některých zdrojích se uvádí, že neobsazenost v roce 2011 
byla 2 %. Výše nájmů se pohybovala v úrovni 4 až 5 eur/m2. Ve třetím čtvrtletí 2012 se 
neobsazenost mírně zvýšila na 7,90 %. Základní nájem se pro nejvyšší kategorie 
pohybuje okolo 4,5 eur/m
2
. [30] 
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8.2.2 Kancelářský trh 
V roce 2010 zaznamenal brněnský trh, po významném útlumu v roce 2009, oživení 
poptávky, která se meziročně zvýšila na úroveň roku 2008. V roce 2011 se kancelářské 
prostory rozprostíraly na rozloze téměř 355 000 m2. V 1. pololetí roku 2012 dosahovala 
kancelářská plocha  388 900m2, z čehož 79% tvořily prostory třídy A (Označení A se 
používá pro nové kancelářské prostory. Lze se setkat i s označením B, což jsou starší 
rekonstruované kanceláře). I když je pražský trh osmkrát větší (více než 2,81 milionů 
m
2
 kancelářských ploch) než brněnský trh, i přesto je brněnský druhým největším 
kancelářským trhem v republice. V očích spousty zahraničních firem je vnímán jako 
plnohodnotná alternativa hlavního města. K hlavním přednostem brněnského trhu patří 
kvalitní kancelářské zázemí, příznivá cena – v současné době průměrně 12 eur/m2/měsíc 
a kvalitní vzdělaná pracovní síla. 
V Brně bylo na konci čtvrtého kvartálu roku 2011 evidováno 39 100 m2 volných 
kancelářských prostor. Míra neobsazenosti činila 11 %, což znamenalo pokles o 0,2 
procentního bodu oproti konci roku 2010. V prvním pololetí roku 2012 byly dokončeny 
tři kancelářské budov – Campus B (7 800 m2), Spielberk Tower (16 600 m2), Vienna 
point (8 000 m
2). 70% těchto prostor je stále neobsazených. Neobsazenost 
kancelářských prostor dosáhl v první polovině letošního roku 14,6 %. V porovnání 
s rokem předchozím došlo k nárůstu neobsazenosti o 3,6 %. Je však nutné podotknout, 
že v roce 2011 byla míra neobsazeností vůbec nejnižší od roku 2005. 
Je zajímavé podívat se na srovnání nájmu kancelářských prostor v Brně a v Praze. 
V Praze se lze průměrně setkat s částkou 21 eur/m2/měsíc za nejlepší kancelář. Nájemné 
v tzv. business parcích se průměrně pohybuje mezi 14 - 16 eur/m2/měsíc. Naproti tomu 
špičkové administrativní prostory stojí 12 eur/m2/měsíc. To je také důvod, proč se 
do Brna přestěhovala řada datových center, call center aj. V současné době je stále 
ve výstavbě několik developerských projektů, ve kterých se nacházejí i kancelářské 
prostory a vzhledem k malé rozloze trhu a relativně velkému množství nových ploch, 
které budou dokončeny, lze na konci roku ještě očekávat nárůst míry neobsazenosti. 
[32] 
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8.2.3 Rezidenční byty v Jihomoravském kraji 
8.2.3.1 Zahájené byty 
V 1. až 3. čtvrtletím roku 2012 byla v Jihomoravském kraji zahájena výstavba celkem 
2 288 bytů. Zde je třeba upozornit, že je uváděna jiná hodnota, než v grafu 8-2, kde je 
množství bytů 2 576. Důvod je takový, že ČSÚ udává komplexní rozbor zahájených 
a dokončených bytů v Jihomoravském kraji kvartálně a pro měsíc říjen ještě není 
zpracován. Proto budu vycházet v této analýze ze zářiových hodnot.  
Celkový počet bytů k měsíci záři v roce 2012 je 2 288, jak jsem již výše poznamenal, 
a z celkového množství tvoří 12,5 % z republikového celku. Meziročně však bylo 
v kraji zahájeno o 13,2 % bytů méně. Kraj ovšem nijak nevybočuje, protože pokles se 
týkal prakticky všech krajů v ČR s výjimkou kraje Karlovarského a Královéhradeckého.  
Ze sedmi okresů Jihomoravského kraje se na počtu zahájených bytů podílely okresy 
Brno-město (27,2 % z celkového počtu) a Brno-venkov (26,9 % krajského celku) více 
než polovinou z celkového počtu. Meziroční nárůst počtu zahájených bytů byl 
zaznamenán pouze v okresech Brno-město (o 18,7 %) a Vyškov (o 15,2 %). Z pohledu 
třídění bytů podle druhu stavby připadla více než polovina počtu na byty v rodinných 
domech. (56,6 %).  
Nejvíce bytů v rodinných domech bylo zahájeno v okrese Brno-venkov, na který 
připadlo 33,1 %. V tomto okrese bylo také zahájeno 34,7 % ze všech nástaveb, 
přístaveb a vestaveb k rodinným domům v Jihomoravském kraji. Naopak v Brně-městě 
převažuje výstavba bytů v bytových domech, která činí 62,9 % z celkového počtu. Pro 
tento okres je rovněž charakteristický nejvyšší počet nástaveb, vestaveb a přístaveb 
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Tab. 8-4 – Zahájená výstavba v Jihomoravském kraji 1. - 3. čtvrtletí 2012. 
Pramen: [26]. Grafická úprava vlastní 





Břeclav Hodonín Vyškov Znojmo 
Nové rodinné domy 159 93 428 159 172 155 128 
Nové bytové domy -  176 36  - 22 4 42 
Přístavba a nástavba - rodinné domy 21 56 76 23 9 16 18 
Přístavba a nástavba - bytové domy   -  193  - 1 11 1  - 
Domy s pečovatelskou službu -  -  65 15 7  -  - 
Nebytové budovy 5 96 11 14 5 38 8 
Úpravy nebytových prostor 1 8  - 4 1 6 3 
Celkem  2 286 
 
Graf 8-3 – Zahájená výstavba v Jihomoravském kraji v jednotlivých čtvrtletích od roku 










































































































































2008                  2009                  2010                  2011                  2012 
Počet zahájených bytů za jednotlivá čtvrtletí 
Počet zahájených bytů za čtvrtletí
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8.2.3.2 Dokončené byty 
K měsíci září bylo dokončeno v Jihomoravském kraji celkem 2 435 bytů. Kraj tímto 
zaznamenal 7 % růst. Na rozdíl od zahájené výstavby byl s výjimkou Karlovarského 
kraje, ve kterém byl zaznamenán pokles o 9 %. Ve všech ostatních krajích byl 
zaznamenán meziroční nárůst dokončené výstavby. 
Ze sedmi okresů Jihomoravského kraje bylo dokončeno meziročně méně bytů pouze 
v okrese Brno-město a v okrese Vyškov (10,2 %). Oproti tomu byl nejvyšší nárůst 
zaznamenán v okrese Hodonín (145,5 %), kde bylo dokončeno celkem 270 bytů. V roce 
předchozím ve stejném období bylo dokončeno pouze 110 bytů. 
Více než polovina dokončených bytů v kraji připadla na byty v rodinných domech, 
z nich bylo nejvíce dokončeno v okrese Brno-venkov (36,2 %). Na tento okres rovněž 
připadlo 35,9 % dokončených nástaveb, přístaveb a vestaveb v rodinných domech. 
Na první místo v počtu dokončených bytů se zařadilo Brno-město, kde bylo dokončeno 
více jak dvě třetiny z celkového počtu těchto bytů a rovněž více jak dvě třetiny 
nástaveb, přístaveb a vestaveb k bytovým domům. 
V intervalu leden až září bylo v Jihomoravském kraji dokončeno 99 bytů v penzionech 
a domovech pro seniory, z nichž téměř polovina připadla na okres Znojmo. [26] 
Tab. 8-4 – Dokončená výstavba v Jihomoravském kraji 1. - 3. čtvrtletí 2012. 
Pramen: [26]. Grafická úprava vlastní 





Břeclav Hodonín Vyškov Znojmo 
Nové rodinné domy 148 78 461 184 147 111 143 
Nové bytové domy 12 419 81 29 28 28  - 
Přístavba a nástavba - rodinné domy 28 29 46 8 7 8 2 
Přístavba a nástavba - bytové domy   9 94 7 2 2 15 4 
Domy s pečovatelskou službu 22 -  7  - 28  - 42 
Nebytové budovy 5 56 13 8 2 5 1 
Úpravy nebytových prostor 22 15 6 14 56   3 
Celkem 2 435 
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Graf 8-4 – Dokončená výstavba v Jihomoravském kraji v jednotlivých čtvrtletích od 
roku 2008. Pramen: [26]. Grafická úprava vlastní 
 
Obr. 8-1 – Podíl jednotlivých typů výstavby na počtu bytů celkem v okresech 
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8.2.4 Vývoj cen rezidenčních nemovitostí 
Po Praze a středních Čechách lze z hlediska cen na trhu s nemovitostmi považovat Brno 
s přilehlým okolím za třetí nejdražší lokalitu k bydlení v ČR. Průměrná cena 
standardního bytu zde přesahuje hranici dvou miliónů korun. Z cen je zřejmé, že cena 
bytů klesá s rostoucí vzdáleností od Brna. Je nutné však podotknout, že obdobné ceny 
bytů jako v okrajových částech Brna jsou v městech s přímou návazností 
na jihomoravskou metropoli. Jde například o Kuřim či Šlapanice.  
Lze konstatovat, že ceny rezidenčních nemovitostí v České republice pomalu klesají. 
Průměrná roční cena bytů poklesla podle HB indexu ve třetím kvartále roku 2012 
o 3 % oproti třetímu kvartálu roku 2011. Oproti tomu rodinné domy zaznamenaly mírný 
růst o 2,1 %. Pokud se podíváme na pozemky, tak jejich cena mírně roste od roku 2010. 
Rozdíl mezi roky 2010 a 2011 ve třetím kvartále růst o 5,5 %. 
Tab. 8-5 – Index cen nemovitostí. Pramen: [33]. Grafická úprava vlastní 
HB index - Vývoj cen nemovitostí 
Období Ceny bytů v % Ceny RD v % Ceny pozemků v % 
Q3 2012 94,9 101,9 112,1 
Q2 2012 95,9 102,7 111,0 
Q1 2012 96,7 103,1 108,3 
Q4 2011 96,9 100,8 106,7 
Q3 2011 97,9 99,8 106,7 
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Graf 8-5 – Index cen nemovitostí Hypoteční banky od 1. čtvrtletí 2010. Pramen: [33]. 
Grafická úprava vlastní 
 
V současné době se ceny bytů v Brně pohybují mezi 35 000 až 40 000 Kč/m2 bez DPH 
a mají stagnující tendenci. Když se podíváme na příklad tak průměrný byt 3+1 o ploše 
68 m
2 
se v květnu 2012 prodával za 2 004 000 Kč. V srpnu bylo možné pořídit stejný 
byt za 1 995 000 Kč. Pro srovnání jsem vybral Zlín, kde za stejné období květen 
až srpen se cena mírně snížila z 1 401 000 Kč na 1 364 000 Kč. Je třeba vzít na zřetel, 
že projekty realizovány v lukrativních lokalitách jsou výrazně dražší a jejích cena se 
pohybuje nad 50 000 Kč/m2. Zda si klient připlatí za luxus, nebo si koupí standartní byt 
závisí čistě na náročnosti klienta. 
8.2.5 Nájemní bydlení 
Nájemní bydlení je často opomíjený segment na trhu. V porovnání s Evropou má Česká 
republika a samozřejmě i Jihomoravský kraj velký podíl na vlastnickém bydlení. Jak se 
lidově říká „ve vlastním“ u nás žije, při započítání družstevního sektoru, kolem 80 % 
domácností. Za posledních 10 let došlo k navýšení o 16 %, kde svoji úlohu sehrál objem 
nové developerské výstavby, kde většina bytů byla pořízena jako vlastnické bydlení. 
Podpůrnou roli sehrál také státní fond podpory bydlení. Šlo zejména o podporu typu 
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podpory byly daňové úlevy (odpočty úroků z hypotéky ze základu daně či poskytování 
zvýhodněných úvěrů na bydlení a stavební spoření). Možnost odečíst úroky z hypotéky 
od daňového základu snižuje reálnou cenu hypotéky a zvyšuje tak dostupnost vlastního 
bydlení. V současné době je již program Nový Panel a Zelená úsporám vyčerpán a nové 
žádosti se nepřijímají. Program Zelená úsporám by měl být příští rok nahrazen 
programem s pracovním názvem Zelená úsporám 2, kde by mělo být možné čerpat 
v roce 2013 odhadem 1,4 mld. Kč. Program Nový panel bude v roce 2013 pokračovat 
pod názvem Panel 2013+ s rozpočtem 210 mil. 
8.3 Budoucí vývoj trhu 
Není jednoduché prognózovat, jak bude vypadat trh v roce 2013. Dle českých ekonomů, 
analytiků a realitních makléřů by situace měla být podobná roku letošnímu. To 
znamená, že ceny bytů budou v republikovém průměru nadále mírně klesat. Výjimkou 
budu pouze oblíbené a lukrativní lokality, kde se očekává stagnace cen. Tato situace by 
měla nastat i přesto, že v roce 2013 dojde ke zvýšení sazby DPH o 1 % a také dojde 
ke zvýšení z 3 % na 4 % daně z převodu nemovitosti. Očekává se, že největší zájem 
bude o byty menší (1+kk či 2+kk) nebo o byty velké nad 130 m2. Stejný vývoj se 
očekává i následující dva roky. Také je prognózováno, že cena pozemků se oproti roku 
minulému nikterak nezmění. 
Rok 2013 je prognózován jako rok, ve kterém bude nadále pokračovat trend nízkých 
úrokových sazeb. V prvním kvartále se očekává mírné zvýšení, ale sazby zůstanou 
všeobecně nízké. 
Developeři očekávají, že dojde k setrvání trendu zesilující se poptávky ze strany klientů.  
Dále očekávají pokles nabídky volných bytů. Také se prognózují, že v roce 2013 dojde 
ke zlepšení kvality standardů dokončených bytů.  
8.3.1 Legislativní změny v roce 2013 
Je třeba zmínit i zásadní změny v legislativně, které se dotknou i developerů. Klíčové 
změny v roce 2013 budou: 
 Změny ve stavebním zákoně. 
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 Průkaz energetické náročnosti budov. 
8.3.1.1 Změny ve stavebním zákoně 
S účinnou platností od 1. ledna 2013 zákon č. 350/2012 Sb. výrazně mění dosavadní 
zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon). Jako 
jednu z nejdůležitějších změn přináší novelizace například rozšíření okruhu staveb, 
které nevyžadují územní rozhodnutí ani územní souhlas. V zákoně se také rozšíří okruh 
staveb, které nevyžadují stavební povolení ani ohlášení stavebnímu úřadu. Jde 
o všechny energetické přípojky, všechny výrobky plnící funkci, reklamní zařízení atd. 
Tyto záměry bude stavebník realizovat na základě územního rozhodnutí nebo územního 
souhlasu. Dále také bude upraveno vydání certifikátu autorizovaného inspektora 
způsobem omezujícím možnosti zneužití. Certifikát bude zveřejněn na úřední desce 
úřadu po dobu trvání 30 dnů. Dále stavební zákon stanovuje povinnost stavebního úřadu 
rozhodnout v jednoduchých věcech bez zbytečného odkladu. Nejdéle však do 60 dnů 
od zahájení územního řízení. V  složitějších případech pak nejdéle do 90 dnů. U staveb, 
které nevyžadují kolaudační souhlas, může užívat stavebník stavbu následující den 
po kontrolní prohlídce stavby. Stavební úřad jen ověří protokol, že je vše v pořádku. 
U staveb vyžadujících kolaudační souhlas je zákonem nově stanovena 60denní lhůta 
od podání žádosti stavebníka, do které musí být stavebním úřadem provedena závěrečná 
kontrolní prohlídka stavby. Nový stavební zákon také přináší změnu sazeb 
při stavebním a územním řízení. 
8.3.1.2 Průkaz energetické náročnosti budov 
Průkaz energetické náročnosti budov neboli energetický průkaz budov by měl majitele 
informovat, zda je jeho budova energeticky šetrná a kolik energie je potřeba na roční 
vytápění. Energetické průkazy budov platí již od roku 2007 pro novostavby nad 1000 
m
2. Od ledna 2013 musí mít energetický průkaz: 
 Novostavba nad 50m2. 
 Rekonstruovaná budova (může jít i o zateplení budovy) 
 Pronajímaná budova. 
 Prodávaná budova. 
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Při pronájmu části budovy, např. bytu či kanceláře, je průkaz potřeba až od 1. 1. 2016. 
Pro celou budovu stačí zpracovat jeden, který platí pro všechny byty jednotně. 
V případě nesplnění podmínek hrozí pokuta až 100 000 Kč. V případě developerů může 
hrozit pokuta až 5 000 000 Kč. Existují i výjimky, kde není třeba průkaz náročnosti mít. 
Jde o historické památky a chráněné objekty, domy určené pro rekreaci (chaty, chalupy) 
a objekty menší než 50 m2. Průkaz platí po dobu 10 let a musí být zpracovaný 
energetickým specialistou, který vlastní licenci udělenou ministerstvem průmyslu 
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9 POSTUP REALIZACE PROJEKTŮ A ELIMINACE 
RIZIK V PROPERITY S.R.O. 
9.1 PROPERITY s.r.o. 
9.1.1 O společnosti 
Společnost PROPERITY s.r.o. je poměrně mladá developerská společnost založena Ing. 
Jiřím Maršálkem. Společnost se zabývá výstavbou rodinných domů, bytových domů 
a komerční výstavbou v Brně a okolí. Od roku 1999 působí na brněnském trhu, kdy byla 
zapsána do obchodního rejstříku.  
Obr. 9-1 – Logo PROPERITY s.r.o. Pramen: [24] 
 
Výpis z obchodního rejstříku: 
 
Datum zápisu:  
 
14. října 1999 
 
Obchodní firma:  
 
PROPERITY, s.r.o. 




Brno, Smetanova 3, okres Brno-město, PSČ 602 00 
Zapsáno: 14. října 1999    Vymazáno: 29. března 2001  
 
Brno, Lidická 1866/22, PSČ 602 00 
Zapsáno: 29. března 2001    Vymazáno: 23. září 2008  
 
Brno, Královo Pole, Purkyňova 3030/35e, PSČ 612 00 
Zapsáno: 23. září 2008  
 
Identifikační číslo:  
 
255 78 251 
Zapsáno: 14. října 1999  
 
Právní forma:  
 
Společnost s ručením omezeným  
Zapsáno: 14. října 1999  
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Je třeba zmínit, že pod PROPERITY s.r.o. spadají společnosti: 
 EDEN PROPERITY  s.r.o. 
 PROPERITY stavební s.r.o. 
 WILSON PROPERITY s.r.o. 
 AZ PROPERITY s.r.o. 
 PROPERITY KUBUS s.r.o. 
 KM PROPERITY s.r.o. 
 PROPERITY INVEST s.r.o. 
9.1.2 Projekty společnosti PROPERITY s.r.o. 
Společnost PROPERITY s.r.o. má za sebou již spoustu úspěšně zrealizovaných 
developerských projektů. Své projekty dělí do třech kategorií: 
 Připravované.  
 Probíhající. 
 Realizované. 
Z projektů připravovaných lze zmínit například sedmipodlažní bytový dům na ulici 
Svatopluka Čecha, ve kterém se připravuje realizace nástavby dvou podlaží, která by 
měla nabídnout nových 22 bytových jednotek. Dalším projektem je polyfunkční dům 
Wilson, u kterého ovšem stavba zatím nebyla povolena. Důvodem je prodlení vydání 
souhlasu města Brna, i přes to, že se město k vydání souhlasu zavázalo v platné 
smlouvě. Polyfunkční dům Wilson by měl obsahovat 36 bytových jednotek, prodejnu 
potravin, pobočku banky, kavárnu, restauraci, zubařskou a lékařskou ordinaci, drogerii, 
kadeřnictví, společenské prostory a 144 parkovacích míst. Další připravovanou stavbou 
je bytový domu na ulici Štefánikova, ve kterém se dle předběžných plánů společnosti 
budou nacházet kanceláře, obchody a byty. 
Do druhé kategorie spadají projekty, které jsou v současné době stále ještě realizovány 
a nejsou dokončeny. Tyto stavby jsou čtyři. Zde figuruje AZ Tower, který je 
v současné době díky své výšce jednou z nejznámějších staveb v České republice. 
Samotnému AZ Toweru se budu věnovat v jedné z následujících kapitol. Další stavbou, 
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nacházející se ve fázi realizace, je stavba bytového domu MEANDER. Bytový dům je 
realizován v městské části Brno - Komín v lokalitě jihozápadního svahu pod Palackým 
vrchem. Třetí stavbou ve fázi realizace je Nový Tuzex, který nalezneme u Brněnského 
výstaviště, ve kterém se nacházejí výstavní a prodejní plochy společně se skladovacími 
a kancelářskými prostory. Celý koncept je založen na seskupování kvalitních 
a prověřených dodavatelů, kteří v budově mají své předváděcí místnosti. Velkou 
výhodou je dostupnost jak autem, tak i MHD. Poslední realizovanou stavbou je 
polyfunkční dům Vinařská. Jde o pětipodlažní dům, ve kterém se nachází 19 bytových 
jednotek, 4 kancelářské jednotky a 28 parkovacích míst. Dům je realizován na ulici 
Vinařská v Masarykově čtvrti. 
Poslední kategorií jsou projekty již realizované, sloužící zároveň i jako reference firmy: 
 Bytový a obchodní komplex Eden I. etapa. 
 Bytový a obchodní komplex Eden II. etapa. 
 Bytový dům Královo Pole, Kollárova ul. 
 Rezidence Bašty. 
 Rodinné domy v Lokalitě Černé hory. 
 Bytový dům Královo Pole, Rostislavovo nám. 
 Bytový dům Černovice, Štolcova ulice. 
 Bytový dům Žabovřesky, Junácká ulice. 
 Bytový dům Žabovřesky, Minská ulice. 
 Bytový dům Jundrov I. 
 Bytový dům Jundrov II. 
 a další [24] 
9.1.3 Organizační struktura 
Jelikož se společnost zabývá pouze developerskou činností a na dodavatele staveb 
vypisuje výběrová řízení, není její organizační struktura příliš složitá. Společnost má 
jednoho jednatele, který je zároveň i majitelem společnosti, 3 manažery projektu, 
účetní, asistentku jednatele a asistentku manažerů. Jak říká Ing. Tomáš Drozd: „Jsme 
malá firma, co dělá velké věci.“ S tímto tvrzením se nedá jinak než souhlasit, protože 
stavba nejvyšší budovy České republiky, AZ Tower (111 m), je toho jasným důkazem. 
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Obr. 9-2 – Schéma organizační struktury firmy. Grafická úprava vlastní 
 
9.1.4 Řízení projektů v PROPERITY s.r.o. 
9.1.4.1 Zahájení projektů 
Společnost PROPERITY s.r.o. se neúčastní veřejných zakázek, proto je pro ni prioritní 
originální nápad pro vlastní projekty. V případě vidiny možnosti realizovat úspěšný 
projekt na určitém koupeném, či pronajatém pozemku, společnost vyhlásí tendr 
na architektonické zpracování studie. Společnost nastíní uchazečům, o jaký 
podnikatelský záměr by se mělo jednat, co by chtěla na daném pozemku realizovat 
a architekti navrhnou řešení, se kterými seznámí investora. V případě, že je vybrán 
architektonický návrh, je s architektonickou kanceláří sepsána smlouva. Tato kanceláře 
nadále zajišťuje i následné zhotovení projektové dokumentace, za dohledu investora, 
nebo jeho pověřeného zástupce. PROPERITY s.r.o., jako investor, vede dohled 
nad realizací projektové dokumentace a informuje projektovou kancelář, co by mělo či 
nemělo v daném projektu být a dohlíží, zda je projektová dokumentace tvořena dle 
jejich představ.  
Další krok, který musí developer učinit, je návštěvna katastrálního úřadu, kde si investor 
zažádá o vydání dokladu o vlastnictví. V případě, že vlastníkem pozemku není jen 
investor, investor pozemek kupuje, dostaví se na katastrální úřad buď on sám s notářsky 





Manažer projektu Manažer projektu Účetní 
Asistentka 
jednatele 
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na katastrální úřad se smlouvou o prodeji pozemku. Tyto smlouvy se dodají ve čtyřech 
vyhotoveních, přičemž dvě smlouvy zůstávají na katastrálním úřadu, jednu dostane 
kupující a druhou prodávající. Katastr nemovitostí na vyřízení žádosti má 30 dní. 
Dále následuje jednání investora, nebo osoby pověřené plnou mocí, se stavebním 
úřadem, kde je podána žádost na územně plánovací informaci o podmínkách provedení 
staveb, § 21 stavebního zákona. Investor předloží svůj stavební záměr a požádá o tuto 
informaci. Stavební úřad sdělí investorovi, kdo bude dotčeným orgánem v daném řízení. 
Následně investor předloží projektovou dokumentací všem dotčeným orgánů státní 
správy. Může jít o drážní úřad, hygienické stanice, odbor památkové péče, odbor 
životního prostředí, odbor technických sítí, dopravní podnik atd. Tyto orgány si 
následně zkontrolují, zda jsou všechny jejich podmínky splněny. Je vhodné požádat 
dotčené orgány o vyjádření jak ke stavebnímu řízení, tak k územnímu řízení. Následná 
lhůta, kterou má úřad k rozhodnutí, je 60 dní od zahájení řízení. V případě, že stavební 
úřad zjistí, že žádost není úplná, stavební úřad investora vyzve, aby žádost doplnil. V tu 
chvíli se územní rozhodnutí řízení přeruší a lhůty neběží. Maximální doba přerušení 
územního řízení je 12 měsíců. V případě, že dojde k doplnění dokladů, řízení pokračuje 
dál. Celková procedura trvá obvykle více než dva měsíce. V prvním bodě dojde 
k oznámení o zahájení územního řízení, kdy se toto oznámení vyvěsí na veřejnou desku 
po dobu 15 dní, kdy po uplynutí této doby je oznámení považováno za doručené. 
Následně začíná běžet další 15denní lhůta na vyjádření. V případě, že na stavební úřad 
nedorazí námitky nebo připomínky, vydá se územní rozhodnutí, které se opět vyvěsí 
na veřejnou desku, kde na ni opět 15 dní visí a následně 15 den stavební úřad považuje 
vyjádření za doručené všem účastníkům řízení. Dále následuje 15 dní na nabytí právní 
moci. V případě, že je územní rozhodnutí pravomocné, požádá se o vydání stavebního 
povolení, které je možno získat do 30 dnů. Je možné zahájit územní řízení i stavební 
řízení zároveň, ale v případě, že územní rozhodnutí nenabylo právní moci, je stavební 
řízení přerušeno a čeká se do doby, než nabyde územní rozhodnutí právní moci. 
Ve chvíli nabytí územního rozhodnutí právní moci, může pokračovat stavební řízení. Je 
možné uzemní řízení a stavební řízení spojit kdy se jedná o tzv. spojené řízení, které se 
ovšem u složitějších staveb nedoporučuje. Samotná metodika určování a rozhodování, 
zda bude projekt výhodné realizovat, patří do firemního know-how. 
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9.1.4.2 Bankovní úvěry 
Dalším krokem je zajištění bankovního úvěru. Jde o standartní situaci, kdy developerské 
společnosti při realizaci velkých zakázek nevlastní dostatek finančních prostředků, aby 
mohly bez finanční pomoci realizovat své projekty. Na našem trhu existuje spousta 
bankovních institucí, které nabízejí developerům své služby. Ať už je to Komerční 
banka, Česká spořitelna, ČSOB nebo UniCredit Bank. Dále se na trhu vyskytují 
společnosti, které se věnují pouze poskytováním úvěrů a půjček například EuroProfima 
s.r.o., nebo Abalio s.r.o. Těchto institucí je spousta a nabízejí menší či větší finanční 
podporu. Každá taková bankovní instituce vyžaduje po developerech splnění různých 
podmínek k získání úvěru a následně k jejímu čerpání. Vesměs se lze setkat s tím, že 
tyto instituce vyžadují po developerech od 20% do 30% finančních prostředků 
z vlastního kapitálu neboli ekvity, viz kapitola 7.3.1.2. Dle informací, které jsem získal 
ve firmě PROPERITY s.r.o., banky vyžadují, aby byla v případě žádosti o úvěr 
založena nová společnost tzv.: „účelově založená společnost“ – SPV (Special Purpose 
Vehicle), která je založena investorem projektu, jak již bylo popisováno v kapitole 
7.3.1.2. Nejčastěji se setkáváme s formou s.r.o. Hlavní důvod, proč banky 
po developerech požadují založení nové společnosti, je průhlednost celého projektu. 
Společnost PROPERITY s.r.o. využívá úvěrové podpory od UniCredit Bank. Procedura 
získání úvěru probíhá tak, že jednatel společnosti jedná společně s bankéřem 
ve specializovaném oddělení Majordomus, kde bankéř rozhoduje, dle kritéria banky, 
zda je úvěr vhodné či nevhodné poskytnout. Z informací, které jsem zjistil v UniCredit 
Bank nejvíce bankéře zajímá, co se bude stavět, kde se to bude stavět a zda projekt bude 
ekonomický a výnosný. Jako další velice důležitý faktor, který banka zkoumá, je 
generální dodavatel, který bude realizaci zajišťovat. Zajímá se o předchozí projekty, 
které byly společností realizovány a také jejich cashflow. Dále je třeba zmínit, 
že samotný úvěr lze čerpat, až pro investování vlastního kapitálu. K ověření, zda byl 
vlastní kapitál profinancován, využívá banka svého odhadce, který na základě 
měsíčních kontrol analyzuje, zda bylo skutečně vše vyfakturováno a následně zkoumá, 
zda již byla vyčerpána výše dohodnutého vlastního kapitálu. V případě, že odhadce 
bance potvrdí splnění dohodnutých podmínek, společnost může začít čerpat finanční 
prostředky z bankovního úvěru. Takový úvěr je nejčastěji splatný do 5 let doby začátku 
jeho čerpání. Společnost PROPERITY s.r.o. ve většině případů financuje ze svého 
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vlastního kapitálu nákup pozemků, vyhotovení projektové dokumentace 
a marketingovou kampaň. 
9.1.4.3 Výběr generálního dodavatele 
Jelikož se společnost zabývá čistě developerskou činností, veškeré stavební práce ji 
zajišťuje generální dodavatel, který je vybrán výběrovým řízením za účelem realizace 
projektu. Dodavatel, který byl ve výběrovém řízení úspěšný, následně podepisuje 
smlouvu o dílo s investorem tedy, již s nově vzniklou účelovou společností. Společnost 
PROPERITY s.r.o. má své stálé subdodavatele, se kterými na projektech spolupracuje. 
Jak jsem se dozvěděl od Ing. Tomáše Drozda, je ve smlouvách o dílo s generálním 
dodavatelem ošetřeno, že i když si generální dodavatel dělá na subdodavatele svá 
výběrová řízení, tak některé profese budou subdodavatelsky zajišťovat společností 
ověřené firmy. Jak generální dodavatel, tak i investor vytvářejí harmonogram výstavby. 
Následně se oba tyto harmonogramy doladí. Většinou se určí stěžejní body, které musí 
být v určitém termínu dodrženy, například zemní práce, hrubá stavba. Zda je 
harmonogram dodržován, kontroluje v průběhu realizace manažer projektu. Společnost 
má ve smlouvě s generální dodavatelem ošetřenou i skutečnost, která může nastat a to 
překročení nákladu ze strany generálního dodavatele. V takovémto případě hrozí 
generálnímu dodavateli vysoké sankce. To stejné platí i u dodržování smluvených 
termínů. Jelikož developerská společnost má již předem domluvené klienty, se kterými 
podepsala smlouvu o smlouvě budoucí kupní, kde se obě strany, jak prodávající, tak 
kupující zavázaly k určitému termínu prodeje nemovitosti. V případě zdržení je opět 
generální dodavatel sankciován. Po splnění provedených stavebních úkonů vyplní 
dodavatel s manažerem přichystaný protokol provedených stavebních prací a dodávek. 
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Obr. 9-3 – Organigram struktury zakázek. Grafická úprava vlastní 
 
9.1.4.4 Smluvní podmínky 
Další nezbytnou součástí každé developerské společnosti jsou kvalitně zpracované 
smlouvy, ve kterých se snaží společnosti co nejvíce eliminovat negativní rizika a vlivy, 
která mohou nastat, ať už smlouvou o dílo, smlouvou o smlouvě budoucí kupní, kupní 
smlouvou nebo plnou mocí. Společnost PROPERITY s.r.o. má své předem 
předdefinované smlouvy, které se upravují dle projektu, ve kterém mají být použity. 
Smlouvy patří do firemního know-how a společnost je nezveřejňuje. Po doporučení 
společnosti jsem ve své práci vytvořil vzor: 
 Plné moci. 
 Smlouvy o smlouvě budoucí kupní. 
 Kupní smlouvy. 
Tyto dokumenty jsou přiloženy v příloze: 2, 3, 4. 
9.1.4.5 Marketing 
Další velice důležitou činností společnosti je marketingová propagace projektů. 
Oslovení potencionálních zákazníků probíhá už před samotným zahájením stavebních 
prací. Důvod je takový, aby budoucí potencionální zákazníci věděli, že se chystá 
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smlouvy o smlouvě budoucí kupní, kde se klient zavazuje, že po skončení výstavby 
a následné kolaudace, kdy je nemovitost připravena k užívání, dojde k podpisu smlouvy 
kupní. Jde o tzv. předkupní právo klienta. Existují různé způsoby marketingové 
komunikace, nástroje komunikačního mixu, které firmy využívají. Jedná se o reklamu, 
podporu prodeje, sponzorování,  public relations, výstavy a veletrhy, přímý marketing, 
osobní prodej, komunikace s klienty v místě organizace a marketingová komunikace 
na internetu. PROPERITY s.r.o. využívá hojně nástroje public relations a direct 
marketingu. Dříve využívala společnost služeb realitních kanceláří, ale bohužel efekt 
jejich marketingových strategií realitních kanceláří nebyl pro společnost nejefektivnější. 
Hlavní důvod je ten, že realitní společnosti mají ve svých databázích i konkurenční 
projekty a jelikož získávají provizi od všech společností, není pro ně podstatné, který 
projekt bude klientovi prodán. Pro realitní společnosti je nejdůležitější, aby nemovitosti 
prodaly, a v drtivé většině případů jim nezáleží na tom, jaká nemovitost z jejich 
katalogu to bude. Je ovšem možné, nabídnout větší provizi realitní společnosti, aby 
danou nemovitost propagovaly, ale tenhle krok se může negativně projevit v nákladech 
na celou marketingovou propagaci. Proto se společnost rozhodla, že si bude 
marketingovou propagaci zajišťovat sama pomocí direct marketingu, za pomocí 
společností, zabývajících se oblastí public relations. Dle společnosti PROPERITY s.r.o. 
jde o nejúčinnější marketingovou propagaci. Hlavním cílem společnosti je, aby 
oslovovala klienty, kteří by mohli být jejími potencionálními zákazníky. 
Public relations – často se udává pouze zkratka PR. Dle volného překladu jde o „vztah 
s veřejností“. Jedná se o techniky, kterými firma buduje a udržuje vztahy se svým 
okolím a veřejností. Na rozdíl od reklamy, která se snaží hlavně o krátkodobý prodej 
určitého produktu, se PR soustřeďuje hlavně na dlouhodobé cíle jako je image, vztahy 
a komunikace s cílovými skupinami. Důležitým aspektem PR je obousměrnost 
komunikace. Hlavními nástroji PR jsou tiskové zprávy, články a tiskové konference. 
Díky těmto nástrojům komunikuje společnost s medii a snaží se vytvořit pozitivní obraz 
o firmě nebo projektu, který zastupuje. [22] 
Direct marketing – Direkt marketing označován také jako tzv. „přímý marketing“ je 
možné definovat jako komunikační disciplínu, která umožňuje: 
 Přesné zacílení. 
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 Výraznou adaptaci sdělení s ohledem na individuální potřeby a charakteristiky 
jedinců ze zvolené skupiny. 
 Vyvolání okamžité reakce vybraných jedinců. 
Oproti reklamě, která má za úkol oslovit co největší masu lidí, se direct marketing 
soustřeďuje na užší segmenty, nebo i jednotlivce. Dokáže identifikovat v mase 
potenciálních zákazníků ty jedince, kteří jsou pro společnost nejperspektivnější. Mezi 
nástroje direct marketingu patří sdělení zasílaná poštou, sdělení předávaná telefonicky 
a sdělení využívající internet. [23] 












9.1.4.6 Manažerská činnost 
Ve společnosti PROPERITY s.r.o. má každý manažer na starosti určitý projekt. Pozice 
manažerů je velice důležitá a nezpochybnitelná. Jejich činnost na projektu začíná 
od předinvestiční fáze, kdy dohlížejí nad realizovanou projektovou dokumentací 
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zajišťovanou externí firmou, až po samotný prodej zrealizovaného projektu v podobě 
nemovitosti. Manažeři provádějí technický dohled nad provedenými úkony generálního 
dodavatele, zda je dodržován harmonogram výstavby, kontrolují kvalitu odvedených 
prací, kontrolují, zda zhotovené části souhlasí s projektovou dokumentací, kontrolují 
dodaný materiál a také, zda probíhá v pořádku financování jak generálního dodavatele, 
tak i subdodavatelů. Manažeři projektu se účastní kontrolních dnů, kde společně se 
stavbyvedoucím kontrolují provedenou práci a provádí zápis. Provádí se kontrola 
stavebního deníku a zápis o kontrole se provádí extra mimo stavební deník. V případě, 
že je při výstavbě použit speciální materiál nebo speciální úprava povrchů 
či technologie, účastní se kontrolního dne i specialista v oblasti, která je kontrolována. 
Pokud se manažer nenachází na stavbě, jedná s klienty, s marketingovými 
organizacemi. V případě vyskytnutí problému, například že nedojde k souladu 
projektové dokumentace a dodaného materiálu, je úkol manažera najít pro daný problém 
co nejrychleji řešení. I když není developer  smluvní partner subdodavatele, v případě 
neshod generálního dodavatele a subdodavatele, řeší i tuto vzniklou situaci manažer. 
Tato situace může nastat ve chvíli, když například generální dodavatel nezaplatil 
subdodavateli za provedenou práci.  Jednoduše řečeno, manažer má na starosti veškeré 
úkony spojené s projektem. 
9.1.4.7 Závěrečná fáze projektu 
Po dokončení realizace stavby požádá investor nebo osoba jím pověřená stavební úřad 
o vydání kolaudačního souhlasu dle § 122 stavebního zákona. V případě menších staveb 
je možnost využít § 120 stavebního zákona k získání ohlášení do užívání stavby. 
Developer je povinen, aby byly před započetím užívání provedeny a vyhodnoceny 
všechny potřebné zkoušky. Stavební úřad na základě žádosti vypíše tzv. závěrečnou 
kontrolní prohlídku. Kontrolní orgán, pověřený stavebním úřadem, stavbu v plánovaný 
den projde a zkontroluje. Dojde ke kontrole souladu skutečného provedení stavby 
s projektovou dokumentací. Kontrolují se revize a příslušné zkoušky a v případě, 
že kontrolní orgán nenalezne žádný problém, vydá stavební úřad kolaudační souhlas. 
Kolaudační kontroly se účastní zástupci všech dotčených orgánů státní správy. 
Je třeba říci, že k vydání kolaudačního povolení je třeba nového geometrického plánu, 
ve kterém si stavební úřad ověří, že je stavba skutečně postavena a že je postavena 
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na pozemku vlastníka. Vyhotovení nového geometrickému plánu zajišťují geodetická 
společnost, která se na stavbě pohybuje celou dobu realizace. V geometrickém plánu je 
vyznačena dokončená budova. Následně je předán na katastr nemovitostí. Bez služeb 
geodeta se nelze obejít ani v případě zaměření inženýrských sítí. Tato dokumentace je 
v případě kolaudačního řízení také nezbytná. 
V případě prodeje nemovitosti absolvuje vlastník (investor), společně s kupujícím 
návštěvu katastru nemovitostí. Na katastru nemovitostí podají návrh na vklad 
do katastru nemovitostí a přiloží se kupní smlouvou. Ve většině případů se stává, 
že návrh na vklad podává notář, nebo právník, pověřený plnou mocí. V takovém případě 
je na katastru nemovitostí nutné předložit plnou moc společně s kupní smlouvou. 
Na rozdíl od stavební společnosti, pro developera práce na projektu nekončí. Jelikož 
většina projektů není prodána před samotným dokončením, je možné kanceláře, 
obchody nebo byty koupit až za nějaký čas po kolaudaci. Manažer se dále stará 
o projekt a klientelu potencionálních zákazníků, aby byla naplněna podstata 
developerského záměru, kterým je realizovat a následně prodat.  
9.1.5 Konkurenční doložka 
Dle mého názoru je třeba se pozastavit i v případě developerů nad konkurenční 
doložkou. Jedna z mých otázek, když jsem na práci začínal pracovat, směřovala tímto 
směrem. Odpověď byla taková, že společnost možnosti konkurenční doložky 
nevyužívá. Osobně se domnívám, že konkurenční doložka je důležitý dokument, který 
by firmy takového charakteru měly využívat. Hlavním důvodem, proč jsem se 
nad tímhle pozastavil je situace, která by teoreticky mohla nastat, kdy úspěšný manažer 
projektu odejde z developerské společnosti a založí si vlastní developerskou společnost 
ve stejné lokalitě. Problém vidím v tom, že bývalý manažer zná know-how společnosti, 
ve které pracoval, má kontakty, znalosti a představuje pro bývalého zaměstnavatele 
novou konkurenci na trhu. Proto si myslím, že by i v oblasti developmentu měla být 
využívána konkurenční doložka. S konkurenční doložkou se velice často lze setkat 
u realitních kanceláří. Často se stává, že po získání znalostí a kontaktů odchází makléři 
pracovat tzv. sami na sebe. Realitní kanceláře se těmto krokům brání právě konkurenční 
doložkou, kterou realitní makléři podepisují společně s pracovní smlouvu při nástupu 
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do zaměstnání. Ve své diplomové práci jsem vytvořil vzor konkurenční doložky. 
Příloha č. 5. 
Konkurenční doložka - zvláštní smluvní typ závazku, který uzavírá zaměstnavatel se 
svým zaměstnancem pro případ skončení pracovního poměru. Konkurenční doložku 
upravuje zákoník práce v § 310. Toto ustanovení umožňuje sjednat dohodu, kde se 
zaměstnanec zavazuje, že po skončení pracovní smlouvy se po určitou dobu, nejdéle 
však po dobu 1 roku, zdrží výkonu činnosti, která byla shodná s předmětem činnosti 
zaměstnavatele, nebo která by měla vůči němu konkurenční povahu. Zaměstnavatel se 
zavazuje k tomu, že zaměstnanci poskytne přiměřené finanční vyrovnání, nejméně však 
ve výši poloviny měsíčního výdělku zaměstnance za každý měsíc jeho plnění. [35] 
9.1.6 Rizika 
Rizika lze rozdělit na obchodní a stavební. Dle informací, které jsem obdržel 
při konzultaci s Ing. Tomášem Drozdem, se společnost zabývá riziky obchodními 
a rizika stavební jsou čistě na dodavateli. Významnost rizika lze posoudit na základě 
odborného posouzení pomocí matic a grafů pro hodnocení rizika nebo s využitím 
analýzy citlivosti. 
Při posouzení použijeme pro stanovení rizika:  
 Pravděpodobnost výskytu rizika. 
 Intenzitu negativního dopadu při výskytu rizika. 
Jak již bylo popsáno v kapitole 5.1.2.3, k určení množství rizika je možné použít dva 
přístupy. Kvalitativní nebo kvantitativní přístup. Kvantitativní přístup zahrnuje využití 
pravděpodobností a statistik. Kvalitativní přístup posuzuje významnost rizik z pohledu 
subjektivní kvantifikace.  
Při hodnocení intenzity negativních dopadů lze využít různé stupnice. Záleží jen 
na odborníkovi, zabývajícím se posuzovaní rizik, jakou stupnici posuzování rizika zvolí. 
Nejoptimálněji se volí pětistupňová stupnice s nejčastějšími riziky. 
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K výpočtu stanovení rizika potřebujeme zjistit stupeň významnosti rizika (R). Stupeň 
významnosti rizika (R) představuje součin rizikové proměnné (rp) a váhy rizikového 
faktoru (v). 
R = v × rp 
v – intenzita negativního dopadu 
rp – pravděpodobnost vzniku rizika [11] 
Ve své práci jsem se rozhodl definovat jak obchodní riziko, tak i stavební. Dále jsem se 
rozhodl seřadit je do skupin dle významnosti na daný projekt a vypočítat stupeň 
významnosti rizika (R). Projekt, na kterém se pokusím definovat jednotlivá rizika, bude 
AZ Tower. Samotné definování rizik bude provedeno v následující kapitole. 
9.2 AZ Tower 
9.2.1 O projektu 
Je třeba říci, že v době psaní diplomové práce byla stavba AZ Toweru ve fázi realizace. 
Oficiální výstavba AZ Toweru začala 20. dubna 2011 a plánované dokončení je 
stanoveno na duben 2013. Budova se se svými 111 metry stala nejvyšší budovou České 
republiky a je realizována mezi ulicemi Pražákova a Heršpická poblíž M-Paláce. Mapa 
z katastru nemovitostí společně s výpisem je přiložena v příloze č. 6 
Obr. 9-5 – Mapa umístění AZ Toweru. Pramen: [31] 
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Samotný nápad realizovat v Brně něco výjimečného se zrodil v hlavě Ing. Jiřího 
Maršálka, jednatele společnosti PROPERITY s.r.o. Rozhodl se proto oslovit různé 
architektonické společnosti, aby zkusili navrhnout dle požadavků studie, dle kterých byl 
nakonec vybrán návrh AZ Toweru od architektonické kanceláře Burian – Křivinka.  
Obr. 9-6 – Vítězný architektonický návrh. Pramen: [25] 
 
Lokalita, ve které je AZ Tower realizován, nabízí úchvatný výhled na Brno a Pálavu. 
Budova bude složena ze dvou bloků, mezi kterými bude vložen tubus s jádrem, 
ve kterém se bude nacházet schodiště a výtahové šachty. Budova bude nabízet přes 
17 000 m
2
 maloobchodních, kancelářských a apartmánových ploch. Kancelářské plochy 
mají zabírat 9 000 m2, obchody 4 000 m2 a zbytek podlahové plochy spadá 
pod apartmánové plochy, kterých je k dispozici 17 od 64 m2 do 215 m2. V budově bude 
také k mání ve dvou podlažích stání pro 272 automobilů. Budova bude mít celkově 30 
podlaží, z toho v prvních 3. NP se bude nacházet recepce, obchody, kavárna, restaurace, 
fitness. Následuje několik pater administrativních a komerčních prostor a od 24. NP 
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následují apartmány, přičemž se ve 28. NP a 29. NP bude nacházet luxusní mezonet 
s venkovním bazénem. Budova na první pohled zaujme především netradičním 
zalomením a deformací jednoho bloku fasády, která bude tvořena velkými lesklými 
glazovanými obklady dvou odstínů. 
Jak jsem se již zmiňoval v předchozí kapitole 7.3.1.2, společnost byla nucena založit 
novo společnost tak, jak požadují bankovní instituce. Vznikla společnost 
AZ PROPERITY s.r.o., která následně vyhlásila výběrové řízení na generálního 
dodavatele, kterým se stal PSJ a.s. Dle vzájemných dohod se společnost 
AZ PROPERITY s.r.o. rozhodla prodat 40% podílu společnosti PSJ a.s. a následně tyto 
dvě společnosti založily společně novou akciovou společnost pod názvem AZ Tower 
a.s., ve které se zástupci společnosti PROPERITY s.r.o. zabývají developerskou 
činností a společnost PSJ a.s. samotnou výstavbou objektu.  
Celkové odhadované náklady na stavbu AZ Toweru dosahují částky 800 milionů korun 
bez DPH. Na projekt AZ Toweru byl poskytnut úvěr společnosti AZ Tower a.s. 
od UniCredit Bank, kde byly podmínky bankou určeny takové, že společnost musí 
poskytnout 40 % vlastního kapitálu z celkových nákladů a banka poskytne zbylých 
60%. Jak jsem se již zmínil v kapitole 9.1.4.2 u čerpání úvěru, byla situace 
i u AZ Toweru úplně stejná, kdy odhadce banky po zkontrolování faktur rozhodl, 
že bylo proinvestováno 40 % z vlastního kapitálu a že je možné začít čerpat bankovní 
úvěr. Dle informací, které jsem získal, společnost začala čerpat úvěr až po roce 
financování vlastním kapitálem. Je třeba ale dodat, že v 40 % byly započítány i náklady 
na projektovou dokumentaci, marketingovou propagaci, část samotné výstavby. 
9.2.2 Technické a konstrukční řešení 
9.2.2.1 Energické piloty 
Budova je založena na cca 1 800 metrech velkoprůměrových pilot, což představuje 
potenciál až 230 kW tepelné energie. Geologické poměry na staveništi však neumožňují 
věřit v ještě vyšší potenciál. Důvod je ten, že založení dvou podlaží podzemních 
parkovacích garáží je sice plně pod hladinou podzemní vody, avšak milánská stěna 
po obvodu stavby dosahuje do nepropustných zemin. To znamená, že se nestane, aby 
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piloty byly zcela v proudech podzemní vody. Teplo, získané z energetických pilot, by se 
mělo spolu s předpokládanými tepelnými zátěžemi, získanými z chlazení technických 
místností strojoven výtahů a datových uzlů, zužitkovávat k výrobě tepla pro vytápění 
pomocí tepelných čerpadel. Teplo, které bude získané z energetických pilot a zátěží 
domu, by mělo být dostatečné pro vytápění komerčních a obchodních prostor v podnoží 
objektu. Jako bivatelný zdroj, což je zdroj tepla používaný při vytápění v těch nejnižších 
teplotách, bude používán horkovod z městského systému, který bude sloužit 
i k vytápění kancelářských a ubytovacích ploch ve vyšší části budovy. Tepelná čerpadla 
jsou navržena tak, aby v létě sloužila pro pokrytí části spotřeby chlazení vody pro 
klimatizaci, čímž se do podloží dostane 230 kW, sloužících k regeneraci energických 
pilot. Systém bude schopen pružně přecházet mezi stavy získávání tepla z pilot 
a regenerací pilot dodáváním tepla, které vznikne chlazením technických prostor. 
Z důvodu zajištění stabilního vnitřního prostředí v letním období bude část oken možné 
automaticky a řízeně otevírat a spolu s podporou proudění vzduchu odtahovými 
ventilátory zajistit provětrávání prostor chladným nočním vzduchem. Ten by měl 
ochladit i konstrukce, do kterých se chlad akumuluje. Tento systém je navržen tak, aby 
umožňoval i řízenou výměnu vzduchu v průběhu dne.  V budově je také navržen řídicí 
systém umožňující sledovat kvalitu vzduchu. Systém bude dále vybavený strojním 
chlazením v případě extrémních klimatických podmínek. 
9.2.2.2 Konstrukční řešení 
Podnož je klasickou železobetonovou skeletovou konstrukcí, jejíž hmotnost bude muset 
vzdorovat vztlaku vyvozenému rozdílem hladiny podzemní vody pod základovou 
deskou a okolo milánských stěn, kde se očekává rozdíl hladin od 3,5 m do 4,8 m. Proto 
musí součet betonů základové desky, jednotlivých stropů a trvalých částí podlah činit 
minimálně 1,8 m až 2,25 m. Díky tomu není objekt nutné kotvit tahovými pilotami vůči 
vyplavání (vynoření). V modulovém rastru podnože 6,0 m x 7,5 m jsou rozmístěny 
sloupy podpírající stropní desky s výjimkou nadzemní části automobilového servisu, 
kde jsou velkorozponové haly s osovou vzdáleností svislých konstrukcí 18,75 m. 
V těchto místech je konstrukce řešena pomocí přepínaných průvlaků s vzájemnou 
osovou roztečí 6,0 m a stropní deskou mezi nimi. 
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Obvodové podzemní stěny, které slouží proti zemnímu a vodnímu tlaku, využívají 
železobetonovou konstrukci pažení stavební jámy (milánské podzemní stěny) 
s těsněnými pracovními spárami mezi jednotlivými lamelami. Tloušťka podzemních 
železobetonových stěn je s ohledem na požadovanou vodonepropustnost a požadavky 
korozní ochrany vůči bludným proudům navržena v tloušťce 600 mm s krytím 
betonářské výztuže minimálně 40 mm a šířkou trhliny do 0,20 mm. 
Základová deska, která se nachází pod výškovou částí, má tloušťku 750 mm, 
pod podnoží je tloušťka desky 450 mm. Je navržena z betonu tř. C 30/37 - XA2 
s průsakem omezeným na 30 mm. Deska je navržena jako vodonepropustnost 
železobetonová konstrukce s omezenou šířkou trhliny do 0,20 mm a s těsněním 
veškerých pracovních spár v betonu, ochraňující proti průniku podzemní vody 
do objektu. Aby nedošlo k rozdílu v sedání mezi výškovou částí a podnoží, bylo použito 
vrtaných pilot jako prvků hlubinného založení. 
U AZ Toweru je navrženo použití železobetonové nosné stěnové konstrukce ztužujícího 
jádra se sdruženou funkcí vertikální dopravy (stěny výtahových jader a schodiště) jako 
tuhého prutu namáhaného vodorovnými účinky větru. Východní a západní průčelí je 
vynášeno železobetonovou stěnou půdorysného tvaru širokého písmene „U“. Západní 
fasáda bude svislá, ale východní bude šikmá. Ta bude nejprve zužovat směrem vzhůru 
(celkem až o 5,3 m v polovině výšky 13. NP) a následně rychleji rozšiřovat až o 2,5 m 
(až do poloviny výšky 17. NP) a následně opět zužovat se sklonem rovnoběžným se 
spodní částí. Vnitřní prostor mezi stěnami ztužujícího jádra a obvodovými betonovými 
stěnami je zkrácen vložením sloupů na modul 6,0 m × 7,5 m.  
Konstrukční výška nadzemních podlaží: 1. a 2. NP   3,45 m  
3. NP    3,9 m 
4. NP    3,6 m  
5. až 23. NP   3,3 m 
24. až 30. NP  3,0 m [27] 
Stropní konstrukce v obou přiléhajících traktech mezi stěnami průčelí a vnitřními 
stěnami ztužujícího jádra jsou podepřeny vždy jednou řadou vnitřních sloupů 
pro zkrácení rozpětí. Vzniká tak v příčném směru dvoutrakt s rozpětím 2 m × 6 m 
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a v podélném směru trojtakt s modulem 3 m × 7,5 m. To umožňuje navržení 
železobetonových monolitických, křížem vyztužených, stropních desek tloušťky 
250 mm. Svislé nosné konstrukce ztužujícího jádra mají navrženu tloušťku 250 mm 
na celou výšku objektu, přičemž v nižších podlažích budou silně vyztuženy. Samotný 
obvodový plášť má navrženou tloušťku stěn 300 mm. V obvodové stěně budou 
umístěny nepravidelně uspořádané okenní otvory. Vnitřní kruhové sloupy mají navržen 
ve spodních podlažích průměr 0,9 m, který se postupně v horních patrech zmenšuje 
až na průměr 400 mm. 
9.2.2.3 Statické řešení 
Konstrukce byla modelována v prostoru pomocí prutů a deskostěn s respektováním 
průřezových a materiálových charakteristik. Celá modelace byla provedena s využitím 
programu RFEM4.  Vliv stlačitelnosti podloží pod stavbou a prvků hlubinného založení 
byl modelován povrchovým modelem podloží. Piloty byly navrženy podle zátěžového 
diagramu. Při modelování byla konstrukce zatížena stálým, nahodilým a užitným 
zatížením, dále pak větrem od jeho statických účinků pro kvazistálé kombinace zatížení 
i od dynamických účinků větru pro další doplňkové kombinace. Dále byla konstrukce 
podrobena dynamickému výpočtu na účinky seizmického zatížení dle normy ČSN EN 
1998 – 1. 
9.2.2.4 Opláštění 
Budova je tvořena dvěma nestejně vysokými kvádry, které mezi sebou svírají ostrý úhel 
jak půdorysně, tak i pohledově ze severního a jižního směru. Střední část fasády je plně 
prosklená, boční kvádry jsou pevné, obloženy barevnými keramickými glazovanými 
deskami s nepravidelnou skladbou oken. Fasáda pevných kvádrů se barevně proměňuje 
směrem k nebi. Povrch výtahové věže je kryt hliníkovým perforovaným plechem. 
Hliníkové pletivo pokračuje nad atiku budovy, kryje telekomunikační antény 
a v nárožích je zakončeno čtyřmi ocelovými sloupy ukončenými výstražnými světly. 
Jižní fasáda výtahové věže bude opláštěná fotovoltaickými panely. Nominální výkon 
fotovoltaických článků by měl být 46 kWh, celková výkonová bilance budovy (soudobý 
výkon) by pak měla být cca 1 600 kW. Celková roční výroba elektrické energie pak 30 
039 kWh. Plocha, na které budou panely umístěny, má celkově 700 m2 a měly by 
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sloužit jako zdroj elektrické energie, která se bude dodávat do společenských prostor 
budovy. [28]  
9.2.2.5 Shrnutí technického a konstrukčního řešení 
Budova AZ Toweru je impozantní dílo, které v sobě skrývá nejmodernější technologii. 
Je však třeba brát v potaz fakt, který jsem již zmiňoval na začátku kapitoly a to je, 
že stavba je stále ve fázi realizace a dílčí jednotky se ještě mohou měnit. Až skutečný 
provoz ukáže, jak budou jednotlivé moderní technologie použité na budově pracovat. 
9.2.3 Manažer projektu na AZ Toweru 
Řízení celého projektu mají na starosti dva manažeři, kteří jsou spolu v neustálém 
kontaktu. Jeden manažer má na starosti marketing a prodej nemovitosti druhý působí 
jako technický dozor při kontrolních dnech. Na AZ Toweru probíhají kontrolní dny dva 
dny v týdnu. I když se manažeři pohybují na stavbě skoro každý den, oficiální kontrolní 
dny jsou v úterý a čtvrtek. Úterý je stavební kontrolní den a ve čtvrtek technologický 
den. Generální manažer kontroluje, zda skutečný stav odpovídá stavu s projektovou 
dokumentací. Zápis o provedených pracích se provádí do stavebního deníku. Při 
kontrolním dnu se provádí ještě podrobný zápis. Ten se provádí do speciálního 
zápisového listu, který se zhotovuje na počítači. V tomto zápise se zaznamenají již 
podrobně jednotlivé provedené práce. Manažer se také účastní přebírání materiálu 
a opět kontroluje soulad s projektovou dokumentací. Na kontrolních dnech je společně 
s manažerem specialista na TZB, specialista na fasády, hlavní stavbyvedoucí, odborný 
dohled na podnož a odborný dohled na práce v kancelářích. Každý se zaměřuje na svou 
specializaci a provádí zápis do speciálního zápisového listu. Mezi jednotlivými 
profesemi probíhá kooperace a v případě jakéhokoliv problému, například nesouladu 
projektové dokumentace či zjištění vady na budově, je kontaktován manažer projektu, 
který se snaží situaci v co nejkratší možné době vyřešit. V případě, že se na stavbě 
vyskytne vada, či nedostatek, a nejde zrovna o kontrolní den, je první kontaktován 
hlavní stavbyvedoucí, který následně kontaktuje manažera projektu, který 
po prozkoumání vady rozhodne, jak se daná situace bude řešit. Druhý manažer 
AZ Toweru má na starosti marketingovou kampaň a dále má na starost styk 
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s potencionálními kupujícími nebo již nasmlouvanými kupujícími. Řeší s budoucími 
kupujícími úpravy interiérů, ať už je to barva podlah, kachliček, koberců aj 
9.2.4 Rizika na projektu AZ Tower 
V této části zabývající se riziky, bych chtěl rozlišit, jaká rizika jsou nebezpečná pro 
developera a jaká jsou nebezpečná pro stavební firmu. Je třeba se podívat na první 
tabulku vyjádření intenzity negativního dopadu a druhou tabulku vyjádření vzniku 
rizika projektu, ze kterých vycházíme. Dále budeme potřebovat vzorec na výpočet 
stupeň významnosti rizika (R). Viz. kapitola 9.1.6. 
Tab. 9-1 – Vyjádření intenzity negativního dopadu rizika 







8 Velmi významná 
16 Nepřijatelná 
Tab. 9-2 – Vyjádření vzniku rizika projektu 




5 Hraničící s jistotou 
4 Pravděpodobná 
3 Běžně možná 
2 Výjimečně možná 
1 Téměř nemožná 
 
R = v × rp 
v – intenzita negativního dopadu 
rp – pravděpodobnost vzniku rizika 
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9.2.4.1 Obchodní rizika 
Pro stanovení významnosti rizika byly pro příklad použity následující faktory, které 
mohly nastat při výstavbě AZ Tower. 
(A) Hrozba konkurence 
(B) Málo účinná marketingová kampaň 
(C) Snížení koupěschopnosti obyvatel 
(D) Výběr nespolehlivého dodavatele 
(E) Nedodržení termínu 
(F) Problémy v územním / stavebním řízení 
 









(A) Hrozba konkurence 4 5 20 2 
(B) Málo účinná marketingová kampaň 8 2 16 3 
(C) Snížení koupěschopnosti obyvatel 2 3 6 5 
(D) Výběr nespolehlivého dodavatele 4 2 8 4 
(E) Nedodržení termínu 8 3 24 1 
(F) Problémy v územní/stavebním řízení 4 2 8 4 
Významnost rizika nabývá hodnoty od 1 do 80 bodů při použití výše uvedených dvou 
stupnic. Nejvýznamnější faktor rizika má ohodnocení 80 (5 x 16) a nejméně významné 
má pak hodnotu 1 (1 x 1). 
Tab. 9-4 – Číselné ohodnocení významnosti faktorů obchodního rizika. Pramen: [5]. 
Grafická úprava vlastní 
Ohodnocení 
pravděpodobnosti 
Ohodnocení intenzita negativního dopadu 
1 2 4 8 16 
5 5 10 20 (A)  40 80 
4 4 8 (D)  16 32 64 
3 3 6 (C)  12 24 (E) 48 
2 2 4 8 (F) 16 (B)  32 
1 1 2 4 8 16 
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Tab. 9-5 – Významnost faktoru obchodního rizika. Pramen: [5]. Grafická úprava vlastní 





Nejméně významná rizika – akceptovatelné bez 
zvláštních nebo menšími opatřeními 
od 10 do 32  
Středně významná rizika – nutné přijmout 
opatření do určitého termínu 
od 32 
Nejvýznamnější rizika - neakceptovatelné riziko, 
nutno příjmout opatření na jeho eliminaci nebo 
snížené před začátkem procesu 
9.2.4.2 Eliminace obchodního rizika 
(A)  – Hrozba konkurence 
Riziko (A) bylo vyhodnoceno jako středně významné, které se může po dokončení 
developerského projektu vyskytnout. Je závislé na množství konkurence v okolí. Jde 
o riziko běžně možné a dopady tohoto rizika jsou nepřijatelné. Eliminace takového 
rizika, nebo také opatření bude především dosáhnout vysoké úroveň služeb. Dále je 
třeba neustále sledovat konkurenci a pohyb cen na trhu ať už kancelářských prostor, 
bytových či obchodních.  
(B)  – Málo účinná marketingová kampaň 
Toto riziko bylo vyhodnoceno jako středně významné riziko ve středu matice. Riziko je 
vhodné eliminovat průběžnými vyhodnocováním marketingové strategie na společných 
zasedáních představitelů společnosti. V případě, že je kampaň neúspěšná nebo 
dostatečně efektivní, je třeba navrhnout kampaň novou, popřípadě spojit se 
s marketingovou společností za účelem změny marketingové strategie. V takovém 
případě je nutné stanovit takovou reklamní kampaň, schopnou pružně reagovat 
na aktuální situaci na trhu.  
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(C)  – Snížení koupěschopnosti obyvatelstva 
Riziko snížení koupěschopnosti obyvatelstva je vyhodnoceno jako riziko nejméně 
významné, ale na pozici nevýše možné. Kdy vlivem například inflace může dojít 
k plošnému zvýšení cen, zvýšením daní nebo například vlivy způsobené hospodářskou 
krizí. Jako opatření může společnost zvolit snížení obchodních marží, nebo zavést 
splátkové kalendář pro klienty.  
(D)  – Výběr nespolehlivého dodavatele 
Toto riziko závisí především na výběru kvalitního dodavatele. V matici rizika je toto 
riziko zařazeno do rizik nejméně významných. Hlavní důvod, proč toto riziko patří 
do nejméně významných, je ten, že se dbá na výběr kvalitní dodavatelské stavební 
firmy. To znamená, že se zjišťují reference dodavatele (projekty, které již realizoval), 
dále pak názory od investorů realizovaných projektů. Je důležité dbát na osobní setkání 
s dodavatelem a hlavně také na vyjasnění obchodních podmínek. Může se stát, 
že uprostřed realizace projektu dojde například ke zkrachování společnosti z důvodu 
selhání lidského faktoru u dodavatelské společnosti. Taková situace je ovšem 
před uzavřením smlouvy s dodavatelem nezjistitelná.  
(E) – Nedodržení termínů 
Předat klientovi nemovitost v čas je pro developera důležité z hlediska předem 
nasmlouvaných smluv se zákazníky. Každé další zdržení stojí developera jak peníze, tak 
i dobrou pověst (goodwill). Riziko je zařazeno mezi středně významné. Toto riziko je 
důležité ošetřit kvalitně zpracovanou smlouvou o dílo, kde v případě pozdního 
dokončení realizace, pozdního předání stavby investorovi hrozí stavební firmě vysoké 
sankce. 
(F) – Problémy v územním / stavebním řízení 
Riziko, které může nastat v případě, že stavební úřad zjistí, že v žádosti chybí povinné 
dokumenty nebo že jeden či více dotčených orgánů, od kterých společnost potřebuje 
vyjádření v územním řízení či stavebním řízení, podá námitku. V těchto případech stačí 
většinou projednat námitky s dotčenými orgány, a následně provést změny projektové 
dokumentace. V případě stavebního úřadu stačí dodat chybějící dokumenty. 
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9.2.4.3 Stavební rizika 
(A) Hrozba konkurence 
(B) Nebezpečí úrazu 
(C) Nedokončení realizace stavby ve smluveném termínu 
(D) Výběr nespolehlivého subdodavatele 
(E) Vznik vady na realizovaném projektu 
(F) Platební neschopnost dodavatele 
 









(A) Hrozba konkurence 8 5 40 1 
(B) Nebezpečí úrazu 16 2 32 2 
(C) Nedokončení realizace projektu ve 
smluveném termínu 
8 3 24 3 
(D) Výběr nespolehlivého subdodavatele 4 2 8 4 
(E) Vznik vady na realizovaném objektu 16 2 32 2 
(F) Platební neschopnost dodavatele 4 2 8 4 
 
Tab. 9-7 – Číselné ohodnocení významnosti faktorů stavebního rizika. Pramen: [5]. 
Grafická úprava vlastní 
Ohodnocení 
pravděpodobnosti 
Ohodnocení intenzita negativního dopadu 
1 2 4 8 16 
5 5 10 20 40 (A)  80 
4 4 8 (D) (F) 16 32 (B) 64 
3 3 6 12 24 (C) 48 
2 2 4 8 16 32 (E) 
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Tab. 9-8 – Významnost faktoru stavebního rizika. Pramen: [5]. Grafická úprava vlastní 





Nejméně významná rizika – akceptovatelné bez 
zvláštních nebo menšími opatřeními 
od 10 do 32  
Středně významná rizika – nutné přijmout 
opatření do určitého termínu 
od 32 
Nejvýznamnější rizika - neakceptovatelné riziko, 
nutno příjmout opatření na jeho eliminaci nebo 
snížené před začátkem procesu 
9.2.4.4 Eliminace stavebního rizika 
(A)  – Hrozba konkurence   
Riziko bylo vyhodnoceno jako riziko nejvýznamnější, které se může vyskytnout 
například u výběrového řízení na generálního dodavatele. Je závisle na množství 
konkurence v okolí. Riziko je zařazeno na nejvyšší příčku ze všech zmíněných rizik. 
Eliminace takového rizika je dodržování smluv, vyvinout maximální úsilí pro získání 
kladných referencí a minimalizace nákladů. Dále je třeba neustále sledovat konkurenci 
a trendy ve stavebnictví.  
(B) – Nebezpečí úrazu 
Nebezpečí úrazu spadá do nepřijatelného negativního dopadu a jeho pravděpodobnost je 
výjimečně možná. V případě nedodržení zásad BOZP a nařízení stanovených stavební 
firmou, může dojít až k fatálním zraněním zaměstnance. Eliminace tohoto rizika je 
dodržování všech interních nařízení, norem stanovených firmou a zásadami BOZP. 
(C) – Nedokončení realizace projektu ve smluveném termínu 
Následkem nedokončení projektu ve stanoveném termínu mohou být sankce pro 
dodavatele nebo jeho pošramocená pověst, která je pro následné získání další zakázky 
zásadní. Eliminace rizika je v důkladných kontrolách provedených prací a striktním 
dodržování harmonogramu. Problém může nastat i v případě, že subdodavatel není 
schopen dostát svým závazků. Tím může dojít k posunutí termínu dokončení realizace 
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celého projektu. Tomuto riziku je vhodné předcházet kvalitně zpracovanou a ošetřenou 
smlouvou, uzavřenou mezi dodavatelem a subdodavatelem. Nad subdodavatelem by 
měla viset hrozba vysokých sankcí v případě časovému nedodržení smluvních termínů. 
(D) – Výběr nespolehlivého subdodavatele 
Toto riziko závisí především na výběru kvalitního subdodavatele. V matici rizika je toto 
riziko zařazeno do rizik nejméně významných. Hlavní důvod, proč toto riziko patří 
do nejméně významných, je ten, že stejně jako u rizik developerských, klade dodavatel 
velký důraz při výběru kvalitní subdodavatelské firmy. To znamená, že se zjišťují 
reference subdodavatele (projekty, které již realizoval), dále pak také informace 
od investorů realizovaných projektů. Také je důležité dbát na osobní setkání 
se subdodavatelem a hlavně také na vyjasnění obchodních podmínek. I v případě 
subdodavatelského prostředí se můžeme v krajním případě setkat se situaci, kdy 
subdodavatelská společnost zkrachuje. A to i v případě kladných referencí či dobře 
ošetření smlouvy. 
(E) – Vznik vady na realizovaném objektu 
Jde riziko zařazené do kolonky nejvýznamnější. Vznik vady či deformací může mít 
pro realizovaný objekt fatální následky. V případě nedodržení technologických postupů 
například u technologických pauz nebo nedodržení pokynů dodavatele materiálu, může 
dojít k znehodnocení celé stavby a v nejhorším případě může dojít k nařízení její 
demolice. Eliminace tohoto rizika je dodržování technologických pauz, kontrol, 
předpisů, dbát na doporučení dodavatele materiálu. V případě speciálního materiálu 
použitého při výstavbě, je důležité zajistit odborný dohled.   
(F) – Platební neschopnost dodavatele 
I když při výběrovém řízení předkládá zhotovitel stavby (generální dodavatel) 
investorovi prohlášení o své bezdlužnosti, o tom, že není v likvidaci a ani v konkurzním 
řízení, nelze nikdy z přesností určit, zda platební schopnost generálního dodavatele bude 
vůči subdodavatelům zachována během celé doby realizace projektu. Platební schopnost 
dodavatele je důležitá v případě, kdy investor platí dodavatele zpětně, neboť dodavatel 
platí subdodavatelům za jejich provedené práce. Eliminace rizika může být takové, že 
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investor požádá o bankovní záruku popřípadě jiné zajištění se proti platební 
neschopnosti dodavatele. 
9.2.5 Shrnutí obchodního a stavebního rizika 
Graf 9-1 – Souhrn významnosti faktorů obchodních rizik 
 
Graf 9-2 – Souhrn významnosti faktorů stavebních rizik 
 
A - 20 
B - 16 
C - 6 D - 8 
E - 24 
F - 8 
Obchodního rizika 
A - Hrozba konkurence
B - Málo účinná marketingová kampaň
C - Snížení koupěschopnosti obyvatel
D - Vybrání nespolehlivého dodavatele
E - Nedodržení termínu
F - Problémy v územním/stavebním řízení
A - 40 
B - 32 
C - 24 
D - 8 
E - 24 
F - 8 
Stavební rizika 
A - Hrozba konkurence
B - Nebezpečí úrazu
C - Nedokončení realizace projektu ve smluveném termínu
D - Výběr nespolehlivého subdodavatele
E - Vznik vady na realizovaném objektu
F - Platební neschopnost dodavatele
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Je velice obtížné oba dva grafy porovnávat. Je vidět, že jak developeři, tak i stavební 
firmy se zabývají vesměs odlišnými riziky. Shodu rizik nalezneme u hrozby 
konkurence. Je třeba si uvědomit, že stavební firma je velice ovlivněna konkurencí 
po celou dobu projektu. Developer se s konkurencí setkává až při samotném prodeji 
hotové nemovitosti. Ovšem pouze v tom případě, že je v pozici investora a sám 
nevstupuje do zakázek. Proto bylo vyhodnoceno riziko hrozby konkurence u stavební 
firmy vyšší, než u developera. Také tomu nahrává situace na trhu. Další riziko, které by 
se dalo nazvat shodným je výběr nespolehlivého subdodavatele, dodavatele. V případě 
developerských firem se jedná o generálního dodavatele. Developer pečlivěji dbá 
na výběr generálního dodavatele. Proto při srovnání developerského generálního 
dodavatele a subdodavatele stavební firmy vyšel lépe generální dodavatel. V současné 
době, kdy velké stavební firmy propouštějí zaměstnance řemeslnických profesí 
a najímají si je na práci jako subdodavatele, je větší problém pro developera, nedodržení 
smluvních podmínek ze strany generálního dodavatele, než když generálnímu 
dodavateli nedodrží smluvní podmínky subdodavatel. Proto toto riziko bývá ze strany 
developera více ošetřeno a je nepřípustné aby k této situaci došlo. Poslední riziko, které 
se nachází jak u developerských firem, tak u firem stavebních je včasné dokončení 
smluvních termínů. Obě strany se snaží o dodržení termínů pomocí smluv, protože jsou 
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10 ZÁVĚR 
Cílem diplomové práce bylo popsat řízení developerského projektu v určité 
developerské společnosti. V mém případě se jednalo o společnost PROPERITY s.r.o., 
ve které jsem se zabýval jejími všeobecnými postupy řízení, plánování, financování 
projektů a prací manažera. Následně jsem se zabýval riziky na projektu AZ Toweru 
a určoval jsem jejich významnost a to jak z pohledu developera, tak z pohledu stavební 
firmy. Je třeba brát v úvahu, že porovnání rizik stavební firmy a developera není úplně 
jednoduché. Z vyhodnocených výsledků vyplývá, že developer i stavební firma mají 
různý okruh rizik. Developer dbá hlavně na rizika obchodní, kdežto stavební firma 
na rizika spojená s výstavbou. Některá rizika jsou sice obdobná, ale jejich intenzita se 
liší. Dle výsledků, bylo vyhodnoceno jako největší riziko pro developera nedodržení 
termínu. Z pohledu stavební firmy bylo vyhodnoceno za největší riziko hrozba 
konkurence. 
Také jsem se po dohodě se společností zabýval vytvářením smluv, které jsou 
pro developera nezbytné. Ve své práci jsem vyhotovil, předávací protokol 
pro provedené práce, plnou moc při převodu nemovitosti prostřednictvím právního 
zástupce, smlouvu o smlouvě budoucí kupní, která je v současné době v developerské 
praxi samozřejmostí a kupní smlouvu. Také jsem vytvářel návrh smlouvy 
na konkurenční doložku, u které se domnívám, že je v současné době velmi důležitou 
součástí každé firmy chránící si své know-how.  
Další částí, kterou jsem se zabýval, byl vývoj developerského trhu, kde jsem se zaměřil 
především na Jihomoravský kraj, který jsem následně srovnával s ostatními kraji 
v České republice. Dále jsem na brněnském trhu prováděl porovnání mezi roky 2011 
a 2012 v logistice, kancelářské a residenční výstavbě.  
Samotné jednání jak se zástupci developerské společnosti, tak s úředníky státní správy 
bylo poučné a zajímavé. Byl jsem příjemně překvapen, že jsem se nikde nesetkal 
s neochotou poskytnout mi informace. Ve všech institucích mi dostatečně vysvětlili 
problematiku a obeznámili mě s průběhem jednotlivých řízení v praxi. Co se týká 
materiálů tak je třeba říci, že mi některé ze strany společnosti poskytnuty nebyly. Důvod 
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je prostý a pochopitelný. Jednalo se o know-how společnosti. Proto si společnost 
nepřála zveřejňovat určitý druh informací a materiálů. S tím souvisí i mé první kroky 
psaní diplomové práce, kdy jsem nebyl schopen nalézt literaturu, která by mi pomohla 
osvětlit problematiku developerských projektů. Jak jsem zjistil, žádná taková literatura 
na našem trhu není. Důvod, proč tomu tak je, jsem pochopil až při komunikaci se 
společností. Žádný úspěšný developer nikdy neprozradí tajemství svého úspěchu 
a chrání si svou metodiku řízení projektů.  
Z jistého pohledu je developerství „hazard“, který s sebou nese značná rizika. V případě 
neodborného vedení a nedostatečné analýzy trhu, může vést k negativním výsledkům. 
Je třeba pečlivě zvažovat jednotlivé kroky ve všech fázích životního cyklu stavby. 
Bude velmi zajímavé sledovat vývoj trhu i během následujících let. Mnoho ředitelů 
developerských společností se shoduje, že i další rok bude rokem krize a pokračujícím 
smršťování českého stavebnictví. Vypadá to, že české stavebnictví bude v recesi již pátý 
rok a nepředpokládá se, že dojde ke změně dříve než po roce 2014. Očekává se, 
že trendy ve výstavbě z roku 2012 budou přetrvávat i v roce 2013. Počítá se opět 
se zájem spíš o menší byty (1+kk či 2+kk). Ceny těchto bytů by se neměly příliš lišit od 
roku 2012 a to i přes zvýšené DPH. 
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